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1.1 
研究の意義 
 
1.1.1 研究の背景 
■ 日本の都市部における再開発事業の流れ 
都市活動が集中する大都市の中心地区において、都市空間の高度利用は必要不可欠で
ある。とりわけ、地価の高騰や都市空間の絶対的な不足は、建物の高層化や地下空間の
有効利用、機能の複合化を促した。このような都市環境の変化や建築技術の発展によっ
て、近年では都市部における湾岸部や操車場跡地、元国有地などに対する大規模な再開
発が行われてきた。その中でも、交通機関との利便性や様々な用途を集積させて効率的
に買い物や余暇を楽しめるように工夫された都市型用途複合施設が多く建設されてき
た。 
日本の都市型用途複合施設の導入背景 注 1)について考えてみよう。日本での複合開発
(複合用途開発)が法的用語で明確に定義されたことはないものの、本研究では『混合的
土地利用の概念に基づき住居と業務、商業、文化などの相互補完が可能な用途を互いに
密接な関係を持つように連携させ、開発すること』であると考えられる。日本の場合、
このような基準での複合用途開発がいつ頃から登場したのか、正確な所は不明である。
しかし 1969 年の都市再開発法の制定が複合用途開発の波及に大きなきっかけを与えた
と捉えることができることから、日本の複合用途開発が成立した要因は、スケールメリ
ットの形成を目的とした市街地再開発事業にあると思われる 注 2)。 
 高辻(2004) 注 3)は、70 年代アメリカなどを中心に登場した複合用途開発を受けて 80
年代に国内の民間再開発事業を中心に大規模な立体複合開発が登場したと位置付けて
いる。一方で、アメリカの場合には、他に既存の中心市街地ではない単独でも成立可能
な大規模開発団地 (当時の産業構造転換などによって発生し始めた工場及び倉庫、駐車
場などの敷地)などで関心が集まるといった側面を持っていると指摘している。また 90
年代には都心住居の関心が高くなり、既存の中心市街地の財政費のための立体複合開発
においても住居機能が供給され始めたと主張している。 
 日本の都市型用途複合施設が開発されたのは 40 年以上前のことである。駅前に畑と
野原が広がるエリアの将来性に期待し、1969 年（昭和 44 年）、我が国初の本格的な郊
外型ショッピングセンターとして、玉川高島屋Ｓ・Ｃがオープンした（図 1）。日本初
と言われている複合商業施設では、1978 年に開業した池袋のサンシャインシティが挙
げられる（図 2）。その後、90 年代にかけて、日本では、都市型用途複合施設の開発が
流行する。横浜ランドマークタワーをはじめとして、恵比寿ガーデンプレイスやキャナ
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表 1 国内の代表的な都市型用途複合施設の開発事例(野口, 2012) 注 6) 
ルシティ博多、JR 京都駅など、全国各地で都市型用途複合施設の開発が進められた。
2000 年代に入ってからも、六本木ヒルズや東京ミッドタウン、汐留シオサイトといっ
た大規模な再開発が行われてきている（表 1）。 
 
 
 
 
 
 
 
図 1 玉川高島屋Ｓ・Ｃの全景注 4)                 図 2 サンシャインシティの全景注 5) 
 
 
施設名 位置 敷地面積(約、m²) 延床面積(約、m²) 竣工年 
玉川高島屋 S・C 東京都 45,000 m² 183,040 m² 1969年 
サンシャインシティ 東京都 54,700 m² 585,900 m² 1978年 
ららぽーと TOKYO-BAY 千葉県 171,000 m² 282,000 m² 1981年 
有樂町マリオン 千葉県 8,221.85 m² 89,515 m² 1984年 
メトロポリタンプラザ 東京都 14,289 m² 142,000 m² 1992年 
神戸ハバーランド 兵庫県 4,206.04 m² 1,461.25 m² 1992年 
サッポロファクトリー 北海道 41,199 m² 123,322 m² 1993年 
横浜ランドマークタワー 神奈川県 38,061.51 m² 392,884.85 m² 1993年 
恵比寿ガーデンプレイス 東京都 82,360 m² 477,000 m² 1994年 
キャナルシテイ博多 福岡県 34,710 m² 232,260 m² 1996年 
デックス東京ビーチ 東京都 18,700 ㎡ 42,500 m² 1996年 
クイーンズスクエア横浜 神奈川県 44,406.48 ㎡ 496,385.70 ㎡ 1997年 
JR 京都駅 京都府 38,000 m² 238,000 m² 1997年 
パレットタウン 東京都 72,800 ㎡ 380,000 ㎡ 1999年 
広島イースト 広島県 17,053.80 ㎡ 106,277.61 ㎡ 1999年 
JR セントラルタワーズ 愛知県 82,191 ㎡ 416,565 ㎡ 1999年 
アクアシティお台場 東京都 25,100 ㎡ 94,000 ㎡ 2000年 
晴海リトンスクエア 東京都 61,058 m² 435,606.31 m² 2001年 
丸ビル 東京都 10,029.45 m² 159,907.74 m² 2002年 
六本木ヒルズ 東京都 84,800 m² 728,900 m² 2003年 
ラゾーナ川崎プラザ 神奈川県 72,000 m² 172,300 m² 2006年 
東京ミッドタウン 東京都 68,900 m² 563,800 m² 2007年 
なんばパークス 大阪 33,730 m² 243,800 m² 2007年 
汐留シオサイト 東京都 310,000 ㎡ 1,377,682 ㎡ 2007年 
JR 博多シティ 福岡県 22,000 m² 200,000 m² 2011年 
大阪ステーションシティ 大阪 58,000 m² 138,540 m² 2011年 
渋谷ヒカリエ 東京都 9,640.18 m² 144,000 m² 2012年 
東京ソラマチ 東京都 36,900 m² 230,000 m² 2012年 
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図 3 大規模オフィスビルの供給量 
(資料提供：森トラスト、「東京 23区の大規模オフィスビル供給量調査 '10」  
しかし、成熟社会といわれる現代の都市部において、これまでのように纏まった大き
な土地を取得・開発することは非常に困難であり、今後は新たに開発する事業数が減少
していくものと思われる(図 3)。 新規開発や大規模な開発行為が減少していく一方で、
スクラップ＆ビルドの時代からストック活用の時代へと移り変わり、リノベーションや
コンバージョン等の手法が注目されてきている。既存ストック活用に関しては、今まで
に建築技術的な開発・研究や全国各所で多様な施設への転用可能性が探求されてきてい
る。現在までに多く建設されてきた都市型用途複合施設も例外ではなく、時代の変化や
要請に柔軟な対応をすることが望まれる。そのような理由から、都市型用途複合施設に
おける既存建築ストックのリノベーションやテナントの更新等を行う必要性が増えて
くることが予想される。 
 
 
東京 23構内大規模オフィスビルの供給量(延床面積 1 万 m2以上の棟数) 
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■ 韓国の都市部における再開発事業の流れ 
韓国は近代化以降の急激な都市化によって人口と産業が都心部に集中するにつれ、都
市の高度過密化が急激に進行した後、中心市街地の老朽化、基盤施設の不足などが発生
した。このような問題を解決するために都心再生の手段として、1ヶ所で多様な機能を
同時に利用できる都市型用途複合施設に対する必要性が生じ始めた 注 7)。韓国の都市型
用途複合施設の流れは、下記のように大きく４つの時期に分けて考えることができる 注
8)。 
 
(1) 第 1期 (1960年～1970年代中盤) 
 韓国における初期の都市型用途複合施設は楽園商店街や世運（セウン）商店街などの、
商店街アパートを代表する住居、商業、業務などの用途が複合した、いわゆる住宅と商
店の複合施設である。最初の計画案によれば、商店街アパートは名称と違い受容される
建物内で 24 時間の生活が可能な、いわゆるユニタリー複合構造(Unitary mixed-use 
structure)を指向した(韓国土地開発公社、1994) 注 9)。しかし韓国の住宅商店複合に対
する経験不足で建築計画的な側面で基本的に考慮されなければならない多くの部分が
建設過程中計画変更で最初の計画案が変質した。  
 当時の商店街アパートは、脈絡のある都市計画に則って開発されたものではなく、建
築物単体に限った狭い視野で開発されたものだった。これによって、商店街アパートの
商店街機能は、一般小売り施設や、住居機能を支援する近隣商店街施設がない周辺の土
地利用の性格により、集積利益を期待する専門卸売店が入店した。また、一つの建物に
異質な機能が複合することによって、各機能間の性質が侵害される問題が起きたほか、
各種騒音や公害、不衛生な周辺環境をもたらす結果となった。さらに住居環境について
も、採光、通風などに対する考慮が浅く、子どもの教育環境の不備、駐車空間と共用空
間などの欠如によって、商店街アパートの衰退がより一層深刻化した。 
 
(2) 第 2期(1970年後半～1980年代中盤) 
 1970 年代後半にも、引き続き住宅と商店の複合という形態で開発が進められたが、
都心再開発区域内をいくつかの区画に区切って敷地別で開発する方式である単一高層
型が用いられた。この時期の住宅商店複合は専門卸売、小売店ではない業務機能と近隣
商業機能中心の用途配置が成され、外観はオフィスビルディングの形態を取っている。 
 再開発区域内の住宅商店複合は単に全体として設計されるのではなく、開発業者によ
って設計され、収益性向上のために法的限度内での最高建ぺい率と容積率をもって建築
されたため、共用空間が不足し、個別建物間の車両および歩行動線が体系的ではないと
いう問題があった。また、弁償型のオフィス平面およびモジュール(module)を垂直的に
延長して住居を配置することにより、中廊下にともなう日照、通風、採光の問題、バル
コニー、出入り領域、居住者のための建物内共用空間の不備などといった問題点が生じ
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
1 章 序論    7   
 
た 注 10)。第 1期の住宅商店複合に比べて、異なる用途間に空間を画して出入口を分離す
るなどの努力はあったものの、依然として消極的改善に止まっており、他の機能間の上
層と共用空間の不足、そして周辺建物との連係性においても様々な課題が残っていた。  
 
(3)第 3期(1980年代後半～1990年代中盤) 
 80 年代後半の立体複合開発については、大きく 2 種類に分けて説明をすることがで
きる。一つは高級化された先進的な住宅商店複合であり、もう一つは民間の駅ビル事業
である。この時期は、建て替え複合開発が団地次元の開発で成り立ちながら第 2期のよ
うな単一高層型建物の形態を取っている。 
 まず、この時期の住宅商店複合の施設について調べてみると、80 年代末や 90年代初
めにかけてニュータウン（新都市）開発および新市街地開発が行われる中で、大規模ア
パート団地内に団地計画の一部として導入されるという特性が見られる。また、大型化、
高級化を指向して地域のランドマークとなるように超高層化される傾向があった。ニュ
ータウンの住宅商店複合建物は近隣商店街の性格を持つ商業用途と居住民のためのコ
ミュニティ施設で体育施設と文化施設などが位置づけられた。住宅商店複合のこのよう
な傾向は現在まで続いている。 
 次に、この時期に行われた民間の駅ビル事業について調べてみると、韓国(国内)で本
格的な建て替え複合空間が見られるロッテワールドとサムソン貿易センター団地の建
設を始めとして、デパート、テーマパーク、展示館、業務施設などが都市型用途複合施
設として開発されていることがわかる。また、A社グループと鉄道庁が共同出資したソ
ウル、清涼里（チョンニャンニ）駅舎株式会社が作ったソウル プラザ ショッピングを
始め東仁川（トンインチョン）駅ショッピングセンター、ロッテ永登浦（ヨンドンポ）
民間駅ビル、清涼里（チョンニャンニ）民間駅ビル事業は、80 年代後半から現在まで
開発されている。一般的に、鉄道施設と流通施設(デパートおよびショッピングセンタ
ー)の用途複合に限定されており、過度に商業的機能だけが強調される傾向があった。 
 
(4)第 4期(1990年代後半～現在) 
 用途複合に関連した制度が新設されたり、改正されたりしたことで、多様な用途複合
が可能となった。以前は交通施設中心に成り立った用途の複合は近年、文化と福祉に関
する人々の社会的関心の高まりと共に、多様に成り立っているのが実情である。公共の
場でも、公共施設(行政施設+地域コミュニティ施設・福祉施設・教育施設など)と文化
施設、そして体育施設など、社会的要求に比べて財政的負担が大きい施設に対しては、
効率的な開発が必要だった。したがって公共施設の複合化を通じて、施設の効率性を最
大化して機能間に連係が可能な類似機能を複合させて公共の財政を削減して地域住民
のコミュニティを活性化させられるように計画している。90 年代後半の他の特徴は PF
（プロジェクト・ファイナンス）事業を通した開発である。チュクジョン駅の中心圏開
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発と龍仁ドンベック テーマ型ショッピングモール開発そして火星東端複合団地開発な
ど新都市の駅中心圏開発とテーマパーク開発が積極的に成り立っている。 
また近年、韓国政府は、都心駅中心圏における住宅供給拡大のために高密度複合型再
整備促進地区を導入し、都市の再整備促進のための特別法の改正(2009.12.29)などを行
っており、PF事業を通した駅中心圏複合開発がより活性化されるものと思われる。 
 既に、日本やヨーロッパなどの先進国では比較的早い時期から、老朽化した都心の再
開発事業を推進しており、これによる都市型用途複合施設の開発が多様に成立している。
特に、日本で最も成功していると思われる事例として、六本木ヒルズと東京ミッドタウ
ンは、どちらも日本最大規模のプロジェクトであり、文化都心を新たにつくるための公
共施設整備及び住居、業務、文化、商業、宿泊、情報などの各機能が複合された特徴を
持っている。 
 都市型用途複合施設は、現代人のライフスタイルの変化に伴って、物質的な消費のみ
ならず余暇や文化を楽しもうとする精神的消費に対する欲求の増加に合わせて、文化消
費空間としての役割や、文化的波及効果も増大されている。 
 最近では、利用者が単純にショッピングをするための空間ではなく、食事、公演、集
まり、教育、散歩などを同時に楽しむ、一種の文化的交流ができるような複合文化空間
として認識されはじめている。これは週休２日制(2011 年 7 月 1 日実行) の定着によ
る余暇時間増大だけが要因ではなく、多様な利用者たちを同時に収容することができる
新しい空間に対する要求につながっていると思われる。このことは、複合施設開発がよ
り積極的に推進されている現在の韓国の開発市場でも重要な課題であると言える。また
新しい空間として、都心の中で休息やコミュニティを楽しめる空間に対する需要の増大
も見られている。このような時代的要求を反映して複合商業施設の開発コンセプトでも
変化が現われはじめていると言えるだろう。  
韓国の都市型用途複合施設の事例では、1969 年に完成した世運商街（図 4）が最初で
あり、2015 年に世運商店街 4 BLOCK周辺一帯が再開発予定である(図 5）。4 BLOCKの基
本計画建築規模は 7840 坪の大地面積に延べ面積 95120坪、容積率は 720%を適用した。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 4 1969年世運(セウン)商街                     図 5 2015年世運(セウン)街 
4 BLOCK 全体全景 注 11)                        4 BLOCK 再開発予定 注 12) 
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表 2 韓国の代表的な都市型用途複合施設の開発事例 注 14) 
 
その後、1989年には、商業施設にテーマパークの概念を導入した韓国初の複合商業施
設であるロッテワールドや、1998 年に単一建物型では初となる、電子専門店、販売、
飲食、マルチフレックス映画館が複合されたテクノマート、2000 年に韓国初の超大型
規模の地下空間のモール形態で開発された COEX モール、同じ時期の 2000 年に韓国初
の交通施設と連携されたセントラルシティー、2003 年に韓国初のストリート型複合商
業施設であるラフェスタ、2004 年に歴史的開発と連携された複合商業施設であるアイ
パークモール、以後永登浦（ヨンドゥンポ)タイムスクエアなどが順に完工された（表
2）。今後、複合商業施設の開発はより加速化される見込みで韓国の複合事業施設は現代
人のライフスタイルを併せ持った都市型用途複合施設として参入し、今後新たに開発す
る事業数の需要が増加していくと考えられる注 13)（図 6）。 
 
 
施設名 位置 敷地面積(約、m²) 延床面積(約、m²) 竣工年 
Sewoon-Sang Ga ソウル 132.000 200,589² 1969/2015 
Lotte World ソウル 128,245 581,684 1989 
COEX / COEX Mall ソウル 198,346 1,318,056 1989/2000 
Techno mart ソウル 26,446 257,852 1998 
Centralcity ソウル 115,702 429,752 2000 
Lafesta 京畿道 21,819 69,353 2002 
Hibrand ソウル 28,405 160,114 2005 
Iparkmall ソウル 126,930 271,176 2006 
Junwave 京畿道 43,585 212,445 2006 
bitplex ソウル 42,872 98,490 2008 
Timessquare ソウル 60,436 340,136 2009 
Centum City 釜山 40,711 298,907 2009 
Cheongnyangni mall ソウル - 170,700 2010 
LAKINS Mall 京畿道 23,776 160,945 2010 
Dcubecity ソウル 25,756 350,051 2011 
Yeouido Ifc mall ソウル 33,000 70,602 2012 
Lotte World 2 ソウル 87,182 782,497 2015 
   この表は既往研究を参考してリストを再作成したものである。 
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供給面積 需要面積 
図 6ソウル都心の年度別オフィスの需要・ 供給量 (韓国信用評価, 2010) 注 15) 
 
延床面積（万 m²） 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
1.1.2 都市型用途複合施設における既往研究 
1. 韓国の都市型用途複合施設における既往研究 
 韓国の都市型用途複合施設に関する研究は、1990 年代以後、継続的に進められてい
る。一方で、2000 年以後に、新しい概念の都市型用途複合施設が多く完成し、ブーム
を成している現状がある。そのため、 2000 年よりも前の論文では、大部分の事例につ
いて不足があり、参照する上で限界がある。また、研究結果についても、2006 年以前
はさほど多くなかったが、2007 年から R&D 事業が推進され、多くの研究結果が発表さ
れている。そこで、本研究では 2000 年代後半の既往研究を参照しつつ、韓国の新しい
複合施設がどのぐらい定着されたのか、都市型用途複合施設に関する建築計画の計画方
式と空間構成方式を中心に考察したい。（『AURIC：http://www.auric.or.kr』と『RISS：
http://www.riss.kr』にて論文を検索） 
 
 では、韓国の既往研究から確認していこう。 
(1) 都市型用途複合施設に関する計画方式 
 Moon, Jung-Rak らの研究 注 16)では、複合用途開発の計画時、機能構成と計画の方向
を提示しようと事例分析を通じて収容機能と機能に対する配分特性、立地に関する特性
を面積配分率に分析して頻度数による連関関係を検討している。 
 
 Shin, Joong-Jin、Kim, Hye-Youn らの研究 注 17)では、複合用途開発の外部空間を中
心に計画特性を明らかにしようと開発の多様性確保のために立地別、計画目標別の類型
分類、外部空間の特性を接近性、快適性、開放性に分析して各特性別計画手法を通じて
要素別公共性の確保方案を提示している。 
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 Han, Seung-Hee、Oh, Dong-Seon らの研究 注 18)では、都心再生技法を事例を通じる物
理的、環境的、社会的、経済的、政策的管理側面で分析してそれぞれの時点による基本
戦略と都心再生、都心活性化事業に関する要素を導出し適用された要素を分析して国内
に適用可能な要素を導出している。 
 
 Hong, Eun-Kyoung 氏の研究 注 19)では、韓国と日本の複合用途開発の都市建築システ
ムの概念を通じて都市空間の構成原理を把握して分析を実施及び都市建築システムに
よる複合用途開発の計画方式を導出している。周辺との連携方式として交通との連携、
大地との関係、対象地及び建築物の構成方式として進入方式、プログラム配置方式、外
部空間の構成方式、進入構成の方式、建築物と外部空間の構成方式、団地内に動線体系
として歩行者動線体系、車動線体系を提示している。 
 
 Lee, Jung-Hyung、Kim, Jin-Wook らの研究 注 20)では、複合用途建築物に対する分析
の時点を都市空間的、横空間的、建築空間的などで分類したし、それぞれの観点につい
て事例の要素別で分析している。 
 
 Kang, Jeong-Kooらの研究 注 21)では、都心エンターテインメント商業施設の基本計画
とそれぞれの事例別にエンターテインメントの構成要素 (背景、施設、イベント、エン
ターテインメント)と要素間の関係を分析して建築計画特性を提示している。 
 
 Woo, Jae-Dong 氏の研究 注 22)では、日本の成功的な都市再生事例の中で六本木ヒルズ
と東京ミッドタウンを対象で利用実態及び利用者満足度を分析した研究である。 
 利用者満足度のついてはアンケート項目の中で交通側面、デザイン、複合化、休憩空
間、住居空間、認知度、全体満足度を調査・分析した研究である。 
 今後、より多様な機能複合を通したシナジー効果を創出し、利用者が選好するデザイ
ンを備えた、成功的な立体複合団地になるように計画の考慮事項を提言している。 
 
 Lee, Dong-Wook（本人）の研究 注 23)では、韓国の COEX と Yongsan I-park mall を対
象で利用実態及び利用者満足度を分析した研究である。これは Woo、Jae-Dong 氏の研
究（ソウル科学技術大学）と同時期に、日本や韓国の事例で調査した研究である。 
 
Kim, Kyung-Hoon 氏の研究 注 24)では、都心エンターテインメント複合商業施設(U.E.C)
の建築計画特性(プログラム及び施設計画、空間計画、環境計画)の分析を通じて設計方
法論的側面での建築計画特性に関する要素の中で共用システム、環境計画システムの側
面などを分析している。 
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Yoo, In-Kyun らの研究 注 25)では、都心エンターテインメント複合商業施設(U.E.C)の
活性化のためエンターテインメント要素を多様な時点に近付、集客化に関するコンテン
ツを提案した。その要素中で心理的要素、体験的要素、テナント演出要素、顧客 RQI 要
素、シナジー要素などを提案している。 
 
Shin, Ji-Hye、Lee, Hee-Chun らの研究 注 26)では、都市再生の手段で複合用途開発の
前と後の建築物の用途変化を分析して今後、複合用途開発の周辺地域の用途変化を予測
あるいは計画方向を設定するのに活用することができる基礎資料を導出することを目
的に提案している。 
 
Kim, Soo-Mi、Kim, Hoon、Kim, Hyung-Seok らの研究 注 27)では、複合商業施設の拡張
方式に関する論文として商業施設の特性から導出される重要な概念的キーワードは機
能、空間、動線、複合、活用性、拡張などを通じて計画特性の相關性と影響関係を分析
する過程を通じて拡張方式を提示している。 
 
表 3 都市型用途複合施設における計画方式 
研究性向 研究者 既往研究 年度/機関 
計画 
方式 
Moon, Jung-Rak 
A Study on Mixed-use Development(MXD) plan of 
redevelopment area in Seoul C,B,D 
2000 
延世大学 
Shin, Joong-Jin、Kim, 
Hye-Youn 
he Study on the Characteristics of the scale MXDs-focus 
on the publicity of the open space- 
2002 
大韓建築学会 
Han, Seung-Hee、Oh, 
Dong-Seon 
A study on the characteristic of urban regeneration 
project in japan 
2004 
韓国都市設計学会 
Hong, Eun-Kyoung 
A Study of mixed-use-development through compositional 
system of urban space 
2005 
中央大学 
Lee, Jung-Hyung、Kim, 
Jin-Wook 
A study on the planning of the unban-architecture system 2006 
大韓建築学会 
Kang, Jeong-Koo A Study on the architectural planning of the urban 
entertainment center in korea 
2007 
京畿大学 
Woo, Jae-Dong 
A Survey Study on the User Satisfaction of Mixed Use 
Development Area in Japan 
2009 
ソウル科学技術大学 
Lee, Dong-Wook 
A Public Opinion Survey on Multi Function Mixed-use 
Development in Korea 
2009 
ソウル科学技術大学 
Kim, Kyung-Hoon 
A Fundamental study on architectural design of urban 
enterainment center 
2008 
漢陽大学 
Yoo, In-Kyun 
A Study on entertainment contents elements of urban 
entertainment centers for attraction of consumers 
2011 
大韓建築学会 
Shin, Ji-Hye、Lee, 
Hee-Chun 
A Study on the Building uses change of the surrounding 
areas result from the development of mixed use complex 
in seoul 
2013 
大韓建築学会 
Kim, Soo-Mi、Kim, Hoon、
Kim, Hyung-Seok 
A Study on the Characteristic Ways of the extension in 
domestic and foreign multi commercial complexs 
2013 
大韓建築学会 
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(2) 都市型用途複合施設に関する空間構成方式 
Cho、Hyun-Chul 氏の研究 注 28)では、複合用途開発の用途間の複合効果を分析して事
例分析を通じて立地別、規模別、目的別など用途間の相対的位置による結合方式を分析
し、複合用途開発の特性を考慮した用途選定と用途に当たる配置方式を提案している。 
 
Shim, Dong-Seop、Yang, Woo-Hyunらの研究 注 29)では、複合用途開発の特性を現わす
要因を立地と交通体系、配置と接近、機能の構成、動線体系、景観で分けてそれによる
物理的特性を開発方式と配置現況、面積分割、パターンによる動線分析、マス形態を通
じて機能を構成と機能による空間配置の特性を把握している。 
 
Lee, Chon-Ki、Lee, Joo-Hyung らの研究 注 30)では、ソウル市の複合用途開発事例分
析を通じて特化機能別の立地特性、物理的特性、周辺環境特性などを分析を通じて示し
ている。また、複合用途開発の特化機能選択模型を提示している。 
 
Kim, Chan-Ju、Kim, Young-OoK らの研究 注 31)では、複合商業用途の建物中心にそれ
ぞれの用途別詳細施設を中心に利用者の認知調査を通じて相互関連性調査を行ってい
る。これを関して詳細施設間の相互関連性程度による用途配置方式を導出している。 
 
An, Jin-o 氏の研究 注 32)では 複合用途開発事例の核施設の面積と種類及び特性間の
相関分析した。COEX モールとテクノマートの利用者アンケートを通じてテナント施設
に関する波及効果を分析している。 
 
Ann, Hee-Sun 氏の研究 注 33)では、国内大型複合商業施設を施設類型別に類型化して
類型別で都市空間特性の形態及び立地、開発コンセプト及び開発主体、周辺地域との連
繋性・連繋性を重点に分析して空間構成と都市体系との関係などの関する内容を提示し
ている。 
 
Kim, Oh-Sung 氏の研究 注 34)では、エンターテインメント型の複合商業施設を空間構
成形態におけるそれぞれの類型に分類してその類型の空間構成の要素を分析した後、空
間構成の建築計画方向を提示している。まず、用途及び施設においては販売、食飲、エ
ンターテインメント用途を区分した。また、理的配置の側面では規模及び周辺地域との
連携、エンターテインメント用途と連携することで結論を導出した。 
 
Yoon, Jeong-Joongらの研究 注 35)では、ソウル市のあるセントロルシティ複合施設を
対象とした研究がある。これは利用者の使った施設の組み合わせに着目し、複数利用分
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析によって連繋利用を測定するものである。複数利用方法の分析としてある施設の利用
者に対して、次にどの施設を利用するかという調査をおこなった。縦軸を今利用してい
る施設、横軸を次に利用する施設とし、表にまとめて提示している。 
 
表 4 都市型用途複合施設における空間構成方式 
研究性向 研究者 既往研究 年度/機関 
空間 
構成 
方式 
Cho, Hyun-Chul 
A Study on the planning use arrangement in Mixed-use 
Development 
2002 
成均館大学 
Shim, Dong-Seop 
Yang, Woo-Hyun 
A Study on the characteristic of functional Organization 
and spatial arrangement in urban mixed-use development 
2003 
韓国都市設計学会 
Lee, Chon-Ki 
Lee, Joo-Hyung 
A Study on choice special functions of the MXD 
2004 
大韓国土都市計画
学会 
Kim, Chan-Ju 
Kim, Young-OoK 
A Study on the functional relations in commercial 
mixed-use building 
2006 
大韓建築学会 
An, Jin-o 
A Study on the Planning of Anchor Facilities at Urban Mixed 
Use Complex 
2008 
亞洲大学 
Ann, Hee-Sun 
A study on the urban spatial charact eristics ofcommercial 
complex facilities in korea 
2009 
ソウル市立大学 
Kim, Oh-Sung 
A Study on the spatial program and the typpial 
classification of mixed-use commercial facility based on 
the entertainment 
2010 
東国大学 
Yoon, Jeong-Joong 
Yim, Dong-Bin 
Choi, Dae-Sik 
A Study on the Characteristics of Multi-purpose Behavior 
in a Mixed-Use Complex -A Case of the Central City in 
Seoul- 
2011 
韓国都市設計学会 
 
2.日本の都市型用途複合施設における既往研究 
 日本の場合、都市型用途複合施設に関する研究は、施設の成立要因や管理システム、
事業手法や設備、エネルギー負荷等の環境工学などについて多く行われている。その中、
本研究では、CiNii（http://ci.nii.ac.jp）で都市型用途複合施設と建築計画分野に関
連がある既往研究論文を選定して参照することとする。 
 
日本における既往研究は、次の通りである。 
 
 冨田耕平、近江隆、北原啓司、宮沢巌らの研究 注 36)では、複合用と開発の成立要因と
空間複合性に関する研究で日本における複合用途開発の成立要因の実態を明らかにし、
その成立容認が空間的な複合性や運営、管理等の複合性等にどのように影響を及ぼして
いるかを事例調査により解明することを目的としている。 
 
中口裕太、船瀬瞳、関口由佳、伊藤香織らの研究 注 37)では、複合ビルに付随するオー
プンスペースの構成要素と利用実態に関する研究で都市開発諸制度によって設けられ
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た複合建物にオープンスペースの利用実態と利用者意識を捉えるとともに、利用を促進
し快適性を向上されるオープンスペースの構成要素についての分析を行い、都市による
オープンスペースのあり方を考察している。その方法としてオープンスペースの利用実
体と利用者意識を確かにするために利用者の多い３つのオープンスペースを対象でア
ンケート調査を行っている。また、東京都内で過去 10 年間の整備された複合建物に付
随する４０のオープンスペースに対して、面積規模と構成要素の整理を行い、実際にど
のとうに使われるかを示している。 
 
大塚絵里、デワンカーバートらの研究 注 38)では、利用者像に関する比較研究で 福岡
県内の二つの都心部に計画された複合施設を例に挙げ、名々の掴むことで施設計画当初
の狙いと現在の利用現況を比較分析し、今後の施設利用と周辺地域のある方について考
察することを示している 。調査対象は福岡市博多区のキャナルシティ博多とリバーウ
ォーク北九州をケーススタディ事例で調査を行っている。 
 
高辻秀興らの研究 注 39)では、立体的用途複合が高層建築物の形態で実現するときの成
立要因を探った。特に供給側の制約条件、つまり立地条件（敷地規模、接道状況、地区
環境など）や制度条件（土地利用規制や誘導など）がどれだけ作用しているかを捉え政
策的含意を得ることが目的であった。そのため、高層市街地であるマンハッタンを対象
に、高層建築物の資料をもとにして分析を行っている。建物が高層化するときの理論的
背景を考察し、それを建物階数方程式として導いた。この建物階数方程式を、土地利用
規制・誘導、敷地条件、地区環境などの説明要因で推定し、それをもとに各要因の作用
の強さを捉えた。 
 
 上田聖子、小滝一正、大原一興らの研究 注 40)では、複合施設の空間認知及び経路探索
における昼と夜の違いに関する研究として、特定の複合施設において『サインマップ方
式』を用いて昼夜の空間認知と経路探索の違いについて考察している。 
 
高瀬 昭子、日色 真帆、上野 淳らの研究 注 41)では、商業空間における購買者の行動
に関する表記法を提案して分析を行い、商業空間の wayfindingにおける認知プロセス
を明らかにすることを試みている。Wayfinding の分析としては動作コードと目標コー
ドを区分している。動作コードでは、デパート内での購買者の動線は買う物への要求度
や空間把握の程度により様々な様相を示すが、それらは基本動作で構成されていると思
われている。これを動作コードと呼び、購買者の動線を表記する。またデパートで起こ
る典型的な場面をピクトグラムで与えて視覚言語とし、デパートでの一連の場面を記述
して動作コードの表記を補完し、示している。また目標コードではデパートでの一連の
行動を問題解決として捉えた場合、来店者には「～したい」という目標があって、それ
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
16    1 章 序論   
 
を達成するために無意識に行動のプランを立てていると考える。目標コードを用いれば、
その問題解決のプロセスを簡潔に表現することができる。 
 
伊藤 正、森 尚治らの研究 注42)では、施設の複合化による集客性や事業性等の経済的
効果や大規模開発が周辺地域に及ぼす社会、経済、環境にインパクト予測についての事
前検討が必要であると言えている。そこで東京都中心部において1992年 7月にオープン
したオフィス、商業、ホテルの複合施設を取り上げ、用途複合による相乗效果予測手法
の検討を行うことを目的に実態調査を行っている。ここで用いる相乗效果とは全体計画
された街区内の各施設の周辺地域の既存施設が相互に機能することで、直接・問接的メ
リットが生まれ、個々に立地するよりも市場規模が拡大することを意味しており、その
結果、場所の存在感や環境がもたらす利益が発生することを指している。 
 
小松 喜一郎、木村 謙、林田 和人、渡辺 仁史らの研究 注 43)では、大規模複合施設の
低層共用空間における避難誘導検討のケーススタディを行う過程を通して、３次元避難
シミュレーションシステムを使用した避難検討の特色について解説している。ケースス
タディの対象空間は東京オペラシティ（東京都・初台）の低層部（アトリウム・ガレリ
アを含む１、２階部分）である。シチュエーションとしては、この施設が防災センター
の管制の下で可変的かつ局所的な避難誘導指示を行える設備を備えていると仮想し、出
火点からの煙の伝播などによって次第に避難経路が制限される状況の下、高齢者と健常
者が混在する群集が一部局所的な管制誘導を受けながら避難を行うという状況を想定
している。 
表 5 日本の都市型用途複合施設における既往研究 
研究性向 研究者 既往研究 年度/機関 
建築 
計画 
特性 
冨田耕平、近江隆、北原
啓司、宮沢巌 
複合用途開発(MXD)の成立要因と空間複合性に関する研究 : (その
2) 施設利用からみた空間複合の実態  
1993 
日本建築学会 
中口裕太、船瀬瞳、関口
由佳、伊藤香織 
複合ビルに附随するオープンスペースの構成要素と利用実態 
2009 
日本建築学会 
大塚絵里、デワンカーバ
ート 
都心型複合施設における利用者像に関する比較研究：キャナルシ
ティ博多とリバーウォーク北九州をケーススタディとして 
2009 
日本建築学会 
高辻秀興 中心市街地における商業・業務等の立体的用途複合に関する研究 
2004 
東京工業大学 
上田聖子、小滝一正、大
原一興 
複合施設の空間認知及び経路探索における昼と夜の違いに関する
研究 Ｔビルでのケーススタディ 
2002 
日本建築学会 
高瀬 昭子、日色 真帆、
上野 淳 
商業空間にけるwayfindingに関する研究‐その1. 観察による行
動のシークエンスのコード化‐ 
1999 
日本建築学会 
伊藤 正、森 尚治  
都市開発の用途複合による相乗効果の研究 : オフィス・商業施
設・ホテルの複合利用調査 
1995 
日本建築学会 
小松 喜一郎、木村 謙、
林田 和人、渡辺 仁史 
大規模複合施設の低層部共用空間を対象とした避難誘導検討のケ
ーススタディ : 避難弱者を考慮した3次元避難誘導シミュレータ
ー(その2)  
1999 
日本建築学会 
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1.1.3本研究の位置づけ 
これまでの複合施設に関する研究は、建築計画特性や計画方式などの用途空間構成に
関する研究が大部分であり、利用者の利用実態と満足度についての研究は少なかった。
したがって、都市型用途複合施設に訪れる利用者の側面において、満足度と利用実態を
考慮しつつ、一歩進んで利用者の施設間の連携利用に関して用途複合を注目してこれか
ら進行される都市型用途複合施設の計画に反映することができると考えられる。 
先の項で述べた日本と韓国の既往研究を元に、特に本研究と密接に関連する研究は次
の二つである。 
 
1) 特定の複合施設の利用者の実態把握調査をおこない、複合施設に属する各施設間の
連繋利用を測定した研究として、韓国のYoon、Jeong-Joong らによるソウル市のあ
るセントロルシティ複合施設を対象とした研究。これは、利用者の使った施設の組
み合わせに着目し、複数利用分析によって連繋利用を測定するものである。 
2) 日本では伊藤らによる東京都江東区のある複合施設を対象とした研究がある。これ
は、利用者の回遊行動と利用施設に着目し、多次元尺度法によって相乗効果を測定
するものである。しかし、訪れた施設内容とその順序について詳細な調査・分析を
行った研究については確認できなかった。 
 
以上２点の既往研究を踏まえつつ、本研究では日本・韓国の各２事例ずつを対象とし
て調査研究を行う。複数の国および事例を対象とし、比較する点に本研究の特色がある。
また、相乗効果を詳しく検討するためには施設間利用の因果関係の分析を含む必要があ
るが、本研究ではその基礎として、Yoon,Jeong-Joongらによる既往研究で用いられてい
る連繋利用分析を参考にする。 
 ここで、Yoon,Jeong-Joong の分析と本研究の複数利用分析との差異点を挙げる。 
 Yoon,Jeong-Joong は、ある施設の利用者に対して、次にどの施設を利用するかとい
う調査をおこなった。縦軸を今利用している施設、横軸を次に利用する施設とし、表に
まとめた。一方、本研究では、利用者個人に着目し、全ての利用施設について利用の順
番に捉われず表にまとめた。本研究の複数利用分析の特徴として、全ての利用施設につ
いて、連繋の強弱をひとつの表にまとめられることが挙げられる。 
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1.1.4 研究の目的 
日本や韓国の都市型用途複合施設について開発やストック活用などを計画する際に
重要な情報は、利用者が求めている施設の内容や集客力、用途複合による施設間の相乗
効果であると考えられる。そこで、都市型用途複合施設の『用途複合』に着目し、施設
の利用者に対する利用実態について調査・分析することには意義がある。 
その基礎として、利用者が複合施設内でどの施設を連繋利用しているかを明らかにし、
事例毎の傾向を把握することが有効であると思われる。  
本研究では、都市型用途複合施設の『用途複合』に着目して施設利用者の実態を分析
し、都市型用途複合施設における①多様な施設間の連繋性、②求められる用途（機能）
について明らかにするとともに、新規開発や既存施設のテナント構成の改善を図る際の
有益な知見をえることを目的とする。 
 また、併せて利用者満足度調査の結果も示すことで、都市型用途複合施設の利用者の
実態及び満足度を調べるものとする。満足度の差は利用者数の差に繋がるため、開発事
業の成否を決める重要な指標だと思われる。 
今後、大規模都市型用途複合施設の開発時に、建築計画及びデザインの基礎資料とし
てこの研究を活用することができると考えられる。また、韓国の企業が、海外に新都市
開発事業を推進する際、成功しやすい都市開発をするための基礎研究にもなると考えら
れる。 
表6 アンケート調査の研究対象地 
国 日本 韓国 
施設 六本木ヒルズ  
東京 
ミッドタウン  
COEX  
Yongsan  
I-Park Mall 
Timessquare 
位置 
東京都 
港区 
東京都 
港区 
ソウル市 
江南区 
ソウル市 
竜山区 
ソウル市 
永登浦区 
事業主体 
(デベロッパー) 
(株) 森ビル 
(株)東京ミッドタ
ウンマネジメント 
韓国貿易協会/ 
(株)coex 
(株)現代 
I-PARK 
(株)Kyungbang 
事業手法 
第１種市街地 
再開発事業 
第１種市街地 
再開発事業 
都市再開発 
事業 
駅ビル再開発 
事業 
工場跡地再開
発事業 
敷地面積 109,964㎡ 68,900㎡ 198,346㎡ 126,929㎡ 44,291㎡ 
延床面積 728,900㎡ 563,800㎡ 1,316,231㎡ 271,676㎡ 340,895㎡ 
開発年度 2003年 2007年 1989/2004年 2005年 2009年 
最高層 53層 54層 55層 9層 20層 
建築特性 団地型 団地型 団地型 
コンプレックス
型 
単一建物型 
施設 
面積 
割合 
(%)  
商業 8.94 12.59 11.58 82.37 66.11 
娯楽 0 0 0.42 0.92 1.04 
文化 10.15 2.98 37.55 6.43 10.14 
住居 18.87 20.84 0 0 0 
業務 52.38 55.20 28.09 5.84 14.87 
宿泊 9.48 7.77 22.36 4.44 7.82 
その他 0.12 0.62 0 0 0 
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1.1.5 研究の構成 
 
本論文は、全5章で構成されており、 論文の構成を図に表すと図7になる。 
 
第１章では、日本や韓国の都市部における都市型用途複合施設に関連した社会的背景
から、本研究の調査・分析を進める意義などを述べて、本研究の目的を示す。また、論
文の構成と参考文献や本研究に関連する既往研究を述べる。 
 
第２章では、日本と韓国の都心部にある有名な用途複合施設14 箇所（既往研究を参
考に特定の条件を用いて抽出した事例）を対象として、それぞれの施設概要や空間構成
（施設面積割合を含む）を整理することで、都市型用途複合施設の分類・比較を行う。 
そして、それぞれの施設の空間構成について構成比率グラフを示す。 
 また、事例の一つである『Times Square』に着目し、施設の空間構成や用途構成の把
握をするため、施設の面積を元に、より詳細に用途構成に関する面積分析を行う。 
 
 第３章では、都市型用途複合施設のアンケートの『利用者満足度』に着目する。アン
ケート調査概要、及びアンケート調査項目、調査方法などを示し、日本と韓国のそれぞ
れのアンケート調査の分析結果を用いて、利用客の利用行動や利用満足度に対して分析
する。（日本の六本木ヒルズと東京ミッドタウン、韓国のCOEXとYongsan I-park mall） 
 利用者の対象と調査分析をすることで、複合空間内に利用者たちを引き入れる理由と、
満足感を与える機能・要素に対して、利用者の満足度を問う項目では交通側面、デザイ
ン側面、複合化、休憩空間、住居空間、認知度など 6 つの領域で分けてそれぞれの項
目に対する満足度と全体満足度を調査・分析し、実際に利用者たちが感じる満足度を通
じて、複合空間の開発を成功させるのに必要な要素を抽出することを目的としている。 
 
 第４章では、都市型用途複合施設の『用途複合』に着目して施設利用者の実態を分析
として調査対象地の選定理由及びその概要を説明する。さらに、アンケート調査方法と
その調査から得られたデータを基に行う分析方法について述べる。それぞれの施設につ
いて、アンケート調査から得られたデータを基に利用実態分析を行う。 
（日本の六本木ヒルズと東京ミッドタウン、韓国のCOEXとTimes Square） 
また、日本と韓国のそれぞれの調査対象地において、アンケート調査から得られたデ
ータのクロス集計及び複数利用連携分析を行うことで「用途複合」の効果について考
察・検証する。 
 
第５章では、 結論部分として今までの研究結果を要約し、本論文の今後の課程を検
討・言及する。 
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1.2 
都市型用途複合施設の定義 
 
1.2.1 本章の意義 
 現在の日本や韓国では、前提として複合施設について正確な用語の意味を定義してい
ない。特に韓国の場合、複合施設に関する論文を見ると、大半の研究者が解釈している
用語の意味がそれぞれ異なる。例えば、複合用途開発を指す用語だけでも、複合商業施
設、複合文化施設、大型複合商業施設、立体複合施設、立体複合開発、都心エンターテ
インメント複合商業施設などを次々増やしているのが実情である。 
 それぞれの名称で重点的な要素を付け加えるならば、都心型複合施設は都心と複合を、 
リテールエンターテイメントでは商業とエンターテイメントを、大型複合商業施設では
複合と大型を、複合エンターテイメントショッピングモールでは複合とエンターテイメ
ントを、それぞれ要素として整理することが可能である。 
 このような名称で共通している要素は、都市内に位置した大規模な複合商業施設とい
うことである。都市内に位置しているという特徴で、郊外型ショッピングセンターとは
区別され、大規模なモール(mall)の形態を持っている。 
  
本研究では、複合施設という点で都市部内の商業と文化、エンターテイメント、業務
とホテル、住居などが混合して複合の長所を持っているという特徴から、都市型用途複
合施設という名称で新しく定義をしようと考える。詳しくは、本章のp33～34を参照し
てほしい。 
 
1.2.2 本章の目的 
本章では、これ以後、MXD と UEC に関する基本的特性について述べる。MXD と UEC、
それぞれが持っている特性の違い、複合施設のどんな建物形態の類型を持っているのか、
それぞれの特性がどんなものなのかについて、まとめる。また、複合施設の空間構成に
おいて、どんな機能的要素があるのかについて、文献考察を通じて調べたことも紹介し
たい。 
 また、本章では、複合用途開発と複合商業施設に関する理論的考察部分で、都市型用
途複合施設の概念と特性等を整理することでこれを 2 章において日本と韓国の都市型
用途複合施設に対して適用することでどんな傾向を持っているのか調べることができ
ると考えられる。 
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1.3  
複合用途開発(MXD) 
(Mixed-use Development) 
 
1.3.1 複合用途開発の概念 
複合用途開発(Mixed-use Development)とは、Gurney Breckenfeld ( Fortune 1972)
によって初めて使われて住居、商業、業務など 3 業種以上の機能要素が相互密接な関
係を持つように連携されて、相互補完による相乗效果を与えることができるように構成
する複合用途建築物の開発を言う 注 44)。 
 
1.3.2 複合用途開発の特性 
 複合用途開発の特性について複合用途の建物は多機能の複合化ある基本構造と大型
規模の開発形態によってその建物が持つ周辺地域にあたえる影響力が大きい特性を持
っている。 複合用途建物の特性 注 45)を建築的特性、経済的特性、公共的特性で分けて
調べれば次のとおりである。 
 
1. 建築的特性 
①開発規模が大規模の地域社会のランドマーク的役割と地域活動の求心点としての拠
点形成を誘導することが可能である。 
②複合用途構成で、文化、福祉などの地域社会に不足した施設の確保が可能である。 
③様々な機能の共同利用機能および附帯施設を共有することで、建物用途の効率性を高
めることが可能である。 
④集約的土地開発による土地利用の効率性を最大化することで、高密度なコンパクトシ
ティ(Compact City)が実現可能である。 
⑤建物自体の多用途機能で自らの商圏と業務、住居など社会活動が可能になり、建物自
らの自立性を備えている。 
 
2. 経済的特性 
①居住人口の増加で集積効果が高く、地域商圏の活性化に有利である。 
②小規模の多数建物より施設の維持管理の費用と効率面で経済的に有利である。 
③設備の集中化の効率性、最新エネルギー節約型設備導入などによりエネルギー節約お
よび環境汚染防止で持続可能な親環境的都市開発が可能である。 
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④大規模建物での開発にともなう強い吸引力で周辺の開発を促進させ、新しい開発を誘
導して地域経済の活性化で有効である。 
 
3. 公共的特性 
①大規模敷地開発によって道路の拡張と整備、期間設備の拡充が容易である。 
②広い敷地の上に開発されて屋外広場、緑地などのオープンスペース空間の確保が可能
で都心の開放感、快適性確保に有利で歩行者中心の団地開発が可能である。 
③住居やホテルなど居住者が常駐する複合用も施設の 24 時間活用と夜間常駐で都心空
洞化現象を緩和する。 
④鉄道、道路などの機関施設によって分断された地域の商圏と生活空間を複合用途開発 
連結することで地域を活性化する。 
 
1.3.3 複合用途開発の類型  
複合用途開発の類型注 46)は、立地類型にともなう分類と空間構成方式にともなう分類
との二つに区分することができる。  
 
(1)開発が行われる場所の類型に伴って、都心型、副都心型、郊外型という３つに分け
ることができる。 
 
(2) 建築特性における分類では、単独型(単一建物型)、コンプレックス型、団地型の３ 
つに分けることができる。これはドイツ、ハノーバー大学の都市住宅計画研究所によっ
て区分された三つの類型 注 47)である（『単一建物型』『コンプレックス型(低層界連結型)』
『団地型』を参考にしたものである。  
 
① 単一建物型 
 一個の高層建物内の建築機能を受け入れる類型で単一高層型でも 3 個の主な機能要
素(住居、商業、業務など)だけが受容されただけその他多様な付加機能が受容されてい
なくて機能要素の多様性が欠如している。 
 
② 団地型 
開発で敷地の規模や延床面積の規模が大きくなることにより現れる形態である。すな
わち、いくつかの建物で構成されるような開発が行われる場合を示す。ある敷地内に広
場や地下広場などを中心として、複数の建物が建つことが特徴であり、外観や動線、機
能の制約なく、大規模な敷地に複合用途開発が成り立つ時に必要な形態と言える。 
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③ コンプレックス型(低層界連結型) 
 高層建物を低層のベースで連結して相互を結びつける類型で、コンプレックス型(低
層界連結型)では主な機能要素の他に共用公用施設、文化施設、ホテルなど多様な機能
要素が配置されていて、その種類は学習塾、乳児院のような教育施設と、アートギャラ
リー、映画館などの文化集会施設、室内プール、室内スキー場などの運動施設などがあ
る。このように多様な機能要素を収容受容できたのは、コンプレックス型の大部分が開
発地区の再開発プロジェクトとして計画され、その規模に住民のために必要な機能要素
を適切に配置したのと同時に、周辺都市民の利用まで考慮した補完的検討がなされたた
めである。  
 
団地型とコンプレックス型の差異点は、団地型が数多くの個別不動産所有者と開発業
者が参加するのに対して、コンプレックス型では一つの開発業者が入居業者(tenant)
を管理するということである。これは伝統的なショッピングセンターと形態が似ている。 
コンプレックスは都市地域だけではなく、都市地域の郊外周辺にも立地が可能で、また、
団地型開発形態で一部コンプレックス型が構成要素で現れる場合もある(Ahn,2009: 参
文 10)。 
 
 
いずれも用途は例示である。 
 単一建物型 団地型 コンプレックス型 
説明 単一の建物からなる形態 
広場や地下空間を中心に、 
いくつかの建物で構成され 
ている形態 
２つ以上の建物が低層階で 
接合されている形態 
（= 低層階連結型） 
形態例 
   
図 8 都市型用途複合施設の建築特性による分類(An, Jin-o,2008) 注 48) 
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1.4  
複合商業施設(U.E.C) 
(Urban Entertainment Center) 
 
1.4.1 複合商業施設の概念  
 
1) 複合商業施設(U.E.C)の用語整理注 49) 
米国国土協会(ULI:Urban Land Institute)は大型複合商業施設を U.E.C (Urban 
Entertainment Center)という名称で、伝統的なショッピングモール、ショッピングセ
ンターとは違った三つの基本要素を含んだ新しい形態の施設だと定義している 注 50)。   
一般的に、複合商業施設ではエンターテインメントという楽しみをあたえる施設と商
業施設、そして飲食施設が共に提供される。このような施設は、それぞれが独自に成り
立っているものの、互いに相互補完的なシナジー効果が生まれるため、あらゆる施設が
市場競争において人を惹きつける魅力を向上させることができる。 
 
図9 ３つの消費モードの概念図(Shim、Chang-Sup,2008) 注51) 
 
 
 
 
 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
28    1 章 序論   
 
2) 複合商業施設の成長背景 注 52) 
エンターテインメント型の複合商業施設は、集合形態の商業空間の進化にある。1960
年代から、商業先進国と呼ばれる米国では、スーパーマーケットという形態が出現し、
比較的規模が小さいコミュニティ型ショッピングセンターが発展したし、その後既存商
店街の相対的な位置づけの競争力の低下をもたらした。これは日本では 1970 年代に入
り、見られるようになった現象であり、韓国の場合、やはり 1980 年代に現れ始めた現
象である。若干の発生時期での時間差は存在するが、進化の方向性は共通の部分が多い。
その他にも、類似の時期に大規模ショッピングセンターと駅構内に併設されたショッピ
ングセンター、テーマを持つ専門商業施設が 20 世紀中盤と後半にかけて新出したりも
したが、競争的開発によって、独自性が欠如した施設は市場支配力が高い類似商業施設
に吸収されたり消滅したりする過程を繰り返すこととなった。  
一方、中小規模の商業施設が施設形態の物理的進化過程を体験する間、労働時間の縮
小、余暇時間の増加と、このような余暇時間に対する活用需要によって消費者の消費パ
ターン変化が生じたし、これによって商業施設の機能的な側面でも変化が生じることと
なった。その結果、小売り商の販売施設の競争深化、ライフスタイル追求の消費者消費
心理の拡散、外食活動に対する急激な需要増加、エンターテインメント産業の拡張によ
るエンターテインメント施設類型の増加、都心再活性化のイシュー化は、商業施設開発
の事業者に、エンターテインメント消費モードが重要な消費者の誘引要素と認識されて、
積極的な開発コンセプトで活用する契機になった。 大規模商業施設開発者はレジャー
および文化機能などエンターテインメント サービス関連施設を主要施設として誘致し、
ショッピングと萎落を同時に楽しむことができる複合空間で開発することになったし、
消費者のライフスタイルの変化とトレンドの変化に迅速に対応しながら消費者の満足
を最大化するのに注力することになった。  
 
図 10 韓、米、日の複合商業施設 成長背景(Kim Jin Kwan,2010) 注 53) 
アメ
リカ 
日本 
韓国 
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3) 複合商業施設の類型別分類 
 
 Seo、Yong-Gun らの研究注 54)によると、複合商業施設は位置づけおよび開発コンセプ
トなどを基準に分析すると四つ類型に区分することができるという。次の四つ類型は資
料調査を通じて施設規模、基本テーマ、入廷商品の三つ次元で分類したものである。 
 複合ショッピングモール、テーマショッピングモール、リゾートショッピングモー
ル、アウレットモールという四つ類型に分類され、それぞれの主要特徴、キーワード、
長所、短所を分類し、代表的事例を海外と国内に分けて提示した。 その内容は次の通
りである。 
 
表 6 複合商業施設のプログラム類型別特徴と事例(Seo、Yong-Gun,2003)  
 
アウトレットモール 
リゾートショッピ
ングモール 
テーマショッピン
グモール 
複合ショッピング
モール 
主要 
特徴 
100個以上の高級ブランド製品
売場が高級なインテリアと各種
便宜施設とともに密集されてア
ウレットタウンを造成 
スポーツ、レクリ
エーションショッ
ピング等を皆楽し
むことができる施
設が完備された滞
在型リゾートの性
格で主に有名観光
地を中心に開発 
大型ショッピング
モールでの多様な
施設を有機的に統
合することができ
る独創的なテーマ
を現わして訪問者
を誘引 
ショッピング、観
光、宿泊、娯楽、
便宜施設などが１
ヶ所に集まって主
に 5～１0万名以
上の大規模で開発 
強点 
■ 合理的な購買及びエンター
テインメントの提供 
■ 高級ブランドの顧客吸引力
が高い 
■ 売場品質と同時に満足 
■ 家族中心への
リゾートと遊び施
設に対する需要増
加 
■ 週 5日勤務制
の拡散でショッピ
ング空間の滞留を
長期化させる 
■ 訪問者により
差別化された経験
を提供 
■ 仮想的な空間
及び時間創造を通
じて日常から開放
される機会を提供 
■ 訪問者に完璧
なワンストップシ
ョッピングができ
るようにする 
■ 便宜性と時間
消耗に主力 
弱点 
● 既存流通チャンネルとの摩
擦可能性 
● メインターゲットの顧客が
好む名品ブランドを入店させる
と集客力が発生 
● 訪問者の滞留
時間をふやすこと
ができる多様な施
設の開発が要求 
● 統一されたコ
ンセプト維持の難
しさ 
● 消費者に長期
的にアピールがで
きないリスク存在 
● 莫大なショッ
ピングモール開発
費用 
● 大規模敷地が
確保できなければ
ならない 
Key 
word 
Vslue Holiday Fun Convenience 
代表 
韓国 
事例 
Lafesta 
Premiumoutlet 
Rodamko plaza 
- 
Tenchno mart 
I-park mall 
Croance 
Centralcity 
Lotte world 
Coex mall 
代表 
海外 
事例 
Woodbury Premium 
Outlets (アメリカ) 
Gotemba Premium 
Outlets (日本) 
Venus Fort (日本) 
Ala Moana 
Shopping 
Center 
(アメリカ) 
Yokohama Bayside 
Marina (日本) 
Canal City Hakata 
(日本) 
Universal 
Citywalk 
(アメリカ) 
Mall of America 
(アメリカ) 
Horton Plaza 
(アメリカ) 
West Dmonton Mall 
(カナダ) 
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1.4.2 複合商業施設の機能的特性 
 
都市型の複合商業施設は、デパートやディスカウントショップ、既存の市場など、他
の様々な種類の商業空間とは違った特徴をいくつか持っている。複合商業施設の分類方
法によって多様な特徴が挙げられるが、ここでは複合空間、都市余暇空間、モーリング
という三つの特徴 注 55)について述べる。 
 
(1) 複合空間 
 現代商業空間には、多様な要求を持つ利用者が共有し、通じ合うことができるような、
様々な文化的欲求を取りまとめることが求められている。 
 その背景にあるのは、小売業競争の深刻化だ。電子商取引の登場とともに、インター
ネットを通じた情報共有の拡散が行われるようになったことで、品質や価格の歪曲が不
可能になったためである。仮想消費空間との差別化をすることで、競争力強化のための
自己救済策として多様な施設の複合が成立するに至っている。このような空間には、流
動人口が多く、交通と連係を持つ地域の中心地域に位置することで、施設およびインフ
ラ間に、互いに有機的な上昇効果を得られるようにしている。これにより、競争力と効
率が最大化されるため、複合空間とは、商業空間にとって、単純な商業域以外での楽し
みを提供すること以上の機能を有した空間を意味しているのである。 
 複合化とは、『互いに関連性があるインフラ、施設、機能、技術、ソフトを効果的に
結合し、双方に有機的な上昇効果を出すことによって、競争力と効率を最大化すること』
である。高密度の土地利用で大規模・高収益の中心となる施設を誘致することは、複合
施設全体の価値を高めるだけでなく、よく計画された基盤施設の共有と経済的な開発で
あれば、より投資家の支持を集めることができる。このように、商業施設の複合化は、
導入される施設間のシナジー効果を意図することによって、利用客の購買意欲を最大化
させることができる。開発に使用可能な地価が不足した地域においても、土地の集積利
用を誘導することで効率的な販売サービスを提供しようと思う施設供給者の意図が反
映されることになる 注 56)。  
 
(2) 都市余暇空間 
 余暇時間が増えたことと所得水準の向上により、余暇に関する欲求を満たすことがで
きる都市空間に対する需要が増加し、典型的な余暇空間（都市公園や水辺空間）ととも
に、テーマパーク以外の商業空間が新しい余暇空間として機能することになった。一方、
都市住民の消費構成に関して、必需品に対する実用的消費支出よりも感性的な快楽的消
費支出が増大し、技術の発達や大型資本の登場による大型商業空間の開発が広がったこ
とも、商業空間の余暇空間化の一因となっている。都市的には、余暇空間の量的拡大と
都市魅力要素の増進の効果をもたらすことができる。 
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表 7 都市余暇空間の条件(Moon、Kyung-ll、2002) 注57)  
特徴 説明 
複合性 多様な形態の余暇活動が可能 
大衆性 大部分の人々が余暇空間として認識 
便利性（接近の利便性） 多数の人々が気軽に接近することが可能 
公共性 私的空間ではなく公共的空間 
 
 
(3) モーリング(malling) 
 多機能複合施設の条件を備えた複合施設を利用する利用者の増加とともに「モーリン
グ」という言葉が登場した。これは、複合ショッピングモールなどの施設で、ショッピ
ングや食事、エンターテインメントなどを楽しむことによって余暇時間を活用する利用
者の形態を示す概念である 注58) 。また、単純に買いたい物を探して行くショッピング
を越えて、大型ショッピングモールでのショッピングと余暇、公演、教育、外食などの
多様な生活を楽しむ新しいライフスタイルを意味している 注59)。 
 
 このように、利用客の分類は、やりたいことが多い一方で時間が不足している現代消
費者が、1ヶ所で様々な機能を満たすことを可能にするため、消費者の心理的状態や好
みまで把握することができる。 
 
 
1.4.3 ワンストップショッピングと三つの消費モード注 60) 
1) ワンストップショッピングの影響 
ワンストップショッピングとは、色々な商品を一か所で買い求める購買活動のことを指
す。近年、こういった購買形態のニーズは増加傾向にあると言えるだろう。ここではワン
ストップショッピングによる影響について調べた。 
 以前から、商業施設での小売り販売と食事機能の結合は頻繁に発生していたが、近年で
はより強力な集客機能を有する施設との結合が進んでいる。エンターテインメント施設を
取り入れることにより、複合商業施設の利用者は小売り販売、飲食、そしてエンターテイ
ンメントの三つの機能を持った施設を、同時に利用することができるようになった。この
ような三つの消費モードが備わった理由は、多様な商業施設の普及にともなう他施設に対
する機能性での差別化を図ったためであろう。現代の都市住民の週休二日制による余暇時
間の増加がレジャー空間やエンターテインメント空間の需要を増加させたことは、こうい
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った商業施設の普及に影響を与えていると思われる。 
 また、現代消費社会は物質的財貨だけでなく、経験的な側面での経験消費に対する理解
が増加し、反復的な再訪問と滞在時間を長くすることで全体施設に対する利用効率性と多
様なサービスを提供するために三つの消費モードを完備することになった 注 61)。 
 
2) 三つの消費モードの特性 
1. 小売り販売(Retail) 
 1996 年、ショッピングセンター国際カンファレンスの「モール利用者とショッピン
グパターン報告書」によれば、伝統的な販売施設とは違って、複合商業施設を訪問する
利用者のうち 49%を占める買い物客は、特定の店、あるいは購買目的物品を決めてから
訪問する傾向があり、多様な消費が可能な複合商業施設は、より時間的余裕がある購買
者にとって、さらに魅力的な施設となる。 
 それゆえ、複合商業施設の商店は、衝動的な購買活動を誘発することを目的として、
機能的ながらも特定の商店以外では手に入らないアイテム、あるいは収集家の購買対象
になるような収集品目、余暇生活に役立つ商品などを取り扱う。 
 その一方で、商品と商店自体がブランド化される場合、大半の事例において、このよ
うなブランドは、会社が巨大な資本力を持つ場合が多く、ブランドを強化することによ
って会社のイメージだけでなく会社の他事業分野までも影響を及ぼしかねない。このよ
うな商店は、商品を購買前に試すことができるサービスを提供することや、商店内にカ
フェや音楽、映像機器を備えることによって、単純に物質的消費だけでなく体験的消費
も可能にしていることが特徴である。 
 
2. 飲食品 
人間が余暇時間を過ごす上で必要不可欠とされる飲食サービスは、時間を問わず必要
とされるものである。食べ物や飲み物は本能的に楽しみを与えてくれるため、食事とエ
ンターテインメントは永らく互いに関連づけられた消費モードとして存在してきた。そ
の関係は、最近新用語であるイーターテインメント(eatertainment)という言葉にも反
映されたが、特定のテーマを中心に、室内インテリアやメニューを提供するテーマ・レ
ストランのような場合は、食べ物と共にエンターテインメント性に対する需要を同時に
具備したものであると言える。 
 
3. エンターテインメント 
時代的のトレンドや大衆が願う文化的コンテンツに密接に対応するエンターテイン
メントは、その本質的属性である楽しみの特性上、ショッピング、食事、教育、スポー
ツ、文化的体験などの他、非常に広範囲な内容を含んでいる。エンターテインメントは、
「経験消費」の代表的な例で、時間とお金、そしてトレンドが交差する複雑な消費の対
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象である。エンターテインメントを消費対象にする産業において、エンターテインメン
ト・マーケティングは商品自体に対する「消費」よりも、施設を利用する「体験」に焦
点を置かなければならない 注 62)。  
経験要素を加味すると体験時間が他施設に比べて多少長いレストラン、書店、劇場な
どで著しく見られ、その例としてレストランに特定のテーマに対するメニューの開発、
あるいはインテリア施設の適用や、書店内部へのカフェの併設などを見ることができる。 
エンターテインメント施設は、直接的な目的消費である商業施設とは違い、複合商業
施設における販売促進のための効果的な装置として、訪問客の滞在時間を延長させるが、
この三つの消費モード(表 8)は、多くの場合、個々ではなく、明確な区分なく複合的な
相乗作用を起こすシナジー効果として現れる。したがって、消費者に余興を与える役割
を果たしさえすれば、エンターテインメントに属しているといえる。 
 
表 8 U.E.Cの三つの消費モード特性(Kim、Yun-Hee、2007) 注63) 
区分 エンターテインメント施設 商業施設 飲食施設 
機能 消費活動誘導 消費活動誘発 消費活動延長 
消費特性 経験的な消費 品物習得消費 生理的消費 
消費対象 瞬間的だが楽しいことがある経験 購買行為と購買対象 
その席で消費する食
べ物あるいは飲み物 
機能 
地理学的商圏範囲を拡張させる。
施設利用者の年齢層範囲と地理的
領域を拡張させる。 
消費者対応の地理学
的商圏範囲拡張がで
きるようにする。 
ショッピング外出を
誘発 
滯在時間を延長。ブラ
ンドある飲食施設は
再訪率を高める。習慣
的に、夕方に場所利用
ができるようにする。 
 
■ 本研究における都市型用途複合施設の定義 
 以上のように、都市部に立地する用途複合施設に関するMXDとUECの基本的概念や特性
について、それぞれが持っている特性の違いや、建物形態の類型の違いなどについて、
図11と表9～10にまとめた。UECは、郊外型の複合商業施設を含む定義である。 
 本研究では、MXDに分類されるような都市部に立地している複合施設であり、同時に、
UECで示された三つの基本要素を含む施設として『都市型用途複合施設』を定義する。 
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図 11 都市型用途複合施設の概念 
 
表 9 都市型用途複合施設の意義 
 
都市型用途複合施設 
区分 複合用途開発(MXD) 区分 複合商業施設(UEC) 
概念 
都市部に立地する住居、業務、商業など3
業種以上の機能要素が相互密接な関係を
持つように連携(その外その他施設も可
能) 
概念 
伝統的なショッピングモール、ショッピ
ングセンターとは違った三つの基本要素
を含んだ新しい形態の施設 
開発 
類型 
単一建物型、団地型、コンプレックス型 
機能性 
空間類型 
販売、飲食、エンターテイメント施設 
特性 
単一 
建物型 
単一の建物からなる形態 
施設 
類型 
区分 
販売 
施設 
例：デパート、 商店など 
団地型 
広場や地下空間を中心に、 
いくつかの建物で構成され 
ている形態 
飲食 
施設 
例：フードコート、専門レストランなど 
コンプレ
ックス型 
２つ以上の建物が低層階で 
接合されている形態 
（= 低層階連結型） 
エンタ
ーテイ
メント 
施設 
例：映画館、ゲームセンターなど 
 
表 10 都市型用途複合施設の用途分類(An,2008 と Kim,2007) 注 64)  
施設名称 具体例 
商業施設 ショップ、デパート、フードコート、レストラン、カフェなど 
娯楽施設 ゲームセンター、パチンコ、カジノ、運動施設、室内遊園地など 
文化施設 美術館、水族館、映画館、博物館、展望室、大ホールなど 
住居施設 マンションなど 
業務施設 オフィスなど 
宿泊施設 ホテルなど 
その他施設 交通施設、教育施設、医療施設など 
 
MXD UEC 都市型 
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注 
 
注 1) 参考文献 1) 参照 
注 2) 参考文献 2) 参照 
注 3) 参考文献 3) 参照 
注 4)http://a248.e.akamai.net/f/248/9510/1h/www.ozmall.co.jp/gourmet/ozneta/images/20
121018.jpg 
注 5)http://toshima.japan-placeinfo.com/wp-content/uploads/sites/92/2012/04/f32497fc4
d44b78ec76ea8a9e9d9d662.jpg 
注 6) 開発事例のリストの場合、それぞれの開発事例の敷地面積と延床面積を追加して再構成し
たものである。参考文献 4) 参照 
注 7) 参考文献 5) 参照 
注 8) 参考文献 1) 参照 
注 9) 参考文献 6) 参照 
注 10) 参考文献 6) 参照 
注 11)http://cfs11.blog.daum.net/image/31/blog/2008/10/07/10/26/48eab9cbcf3dc%26filen
ame%3D011.jp 
注 12)http://archi.sch.ac.kr/bbs/data/blog/file/20013380/764350366_0c8b64fd_e29a9d90.
png 
注 13) 参考文献 11) 参照 
参考文献 11)ついては注 15)の図 6に対して参考文献 12)を 参照し、内容を再構成したもので
ある。 
注 14) 参考文献 7)～11) 参照して再作成したものである。 
注 15) 参考文献 12) 参照 
注 16) 参考文献 15) 参照 
注 17) 参考文献 16) 参照 
注 18) 参考文献 17) 参照 
注 19) 参考文献 18) 参照 
注 20) 参考文献 19) 参照 
注 21) 参考文献 51) 参照 
注 22) 参考文献 20) 参照 
注 23) 参考文献 21) 参照 
注 24) 参考文献 22) 参照 
注 25) 参考文献 23) 参照 
注 26) 参考文献 24) 参照 
注 27) 参考文献 25) 参照 
注 28) 参考文献 26) 参照 
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注 29) 参考文献 27) 参照 
注 30) 参考文献 52) 参照 
注 31) 参考文献 28) 参照 
注 32) 参考文献 9) 参照 
注 33) 参考文献 10) 参照 
注 34) 参考文献 29) 参照 
注 35) 参考文献 13) 参照 
注 36) 参考文献 30) 参照 
注 37) 参考文献 31) 参照 
注 38) 参考文献 32) 参照 
注 39) 参考文献 3) 参照 
注 40) 参考文献 33) 参照 
注 41) 参考文献 34) 参照 
注 42) 参考文献 14) 参照 
注 43) 参考文献 54) 参照 
注 44) 参考文献 9)と 35) 参照 
注 45) 参考文献 36)と 37) 参照 
注 46) 参考文献 9)参照 
注 47) 参考文献 9)～10)と 38)参照 
注 48) 参考文献 9)参照 
注 49) 参考文献 10)参照 
注 50) 参考文献 39)参照 
注 51) 参考文献 40)参照 
注 52) 参考文献 41)参照 
注 53) 参考文献 42)参照 
注 54) 参考文献 43)参照 
注 55) 参考文献 44)参照 
注 56) 参考文献 45)参照 
注 57) 参考文献 46)参照 
注 58) 参考文献 40)参照 
注 59) 参考文献 47)参照 
注 60) 参考文献 44)参照 
注 61) 参考文献 48)参照 
注 62) 参考文献 49)参照 
注 63) 参考文献 50)参照 
注 64) 都市型用途複合施設の用途分類については参考文献 9)と 50)を参照し、再構成したもの
である。 
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2.1 
都市型用途複合施設における空間構成 
  
 
2.1.1 本章の目的 
 本研究では、事例選定の抽出過程で都心部に立地する近年の大規模な都市型用途複合
施設に着目しており、建築年、延床面積、階数、用途について次の①～④の条件を満た
すものを取り上げる。 
① 1990 年〜2009 年に開発・拡張がおこなわれた。 
② 延床面積が 100,000 ㎡以上である。 
③ 最高階が7階以上である。 
④ 用途が３種以上(その他施設を除く)含まれ、かつ店舗数が概ね100以上である。 
(ただし、施設用途は参考文献注1)をもとに第1章 p34、表10のように分類 ) 
 それらの内、資料の収集のしやすさから、日本の事例として雑誌「新建築」に掲載さ
れたもの、韓国の事例として韓国土地住宅公社報告書注2)に掲載されたものの中で、既
往論文注3)等から施設の面積と用途が判別できる図面が入手できた14事例を取り上げ、
表4と図16に示す。詳しくは、資料集を参照してほしい。 
 
 本章の目的の一つは、この 14 事例の一つである『Times Square』に着目し、施設の
空間構成や用途構成の把握をするために、施設の面積をより詳細に分析することである。 
 既往研究注４)をみると、施設ごとの面積が示されているものの、そのうち、専用部分
と共用部分の比率はどうなっているのか、施設の中が実際にはどのような使われ方をし
ているのか、より具体的に調べることには何らかの意義があると考えたからである。 
 
 ここで『Times Square』を選んだ理由は、以下の二つである。 
1. 私は留学生であり、日本の施設の図面（機密文書にあたる）を入手できなかったた
め。 
2. 『Times Square』は、韓国の新しい事例として、韓国の第 28回ソウル市建築賞大賞
に複合施設として選定されているため。 
 
 本章では、『Times Square』の各階を区別し、各階ごとにどんな種類の用途施設がど
れだけの面積を占めているかを調べる。既往研究で使われている面積と、本研究で出て
きた面積を対比し、考察を行いたい。 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
44 2章 都市型用途複合施設の空間構成   
 
 なお、既往研究で使われている『Times Square』の面積については、既往研究を行っ
た研究者が参照した資料が定かではないものの、恐らく『Times Square』の設計者が用
意した図面データを元にしていると考えられる。私の手元には、図面データが無かった
こともあり、本研究では市販の書籍『Times Square デザインブック』注５)に掲載された
1/1000スケールの図面(F1～F7)及び後に設計事務所から資料を提供した B1～B2の図面
(PDF)を参照し、その図面上で計測した長さをもとに面積計算を行った。そのため、実
際の面積と比べて若干の誤差が予想される。 
 
※Times Square の図面は、市販の『Times Square デザインブック』の中に掲載されている図面だけを資料集に入れた。
地下 1階と地下 2階の図面は、設計事務所の関係者と話し合った結果、外部への公開を制限することを前提に使用許可
をいただいたため、資料集には図面を入れなかった。Times Squareの地階の構成は、地下 1階から地下 5階までで構成
されているが、本研究における施設(用途)の専用空間の基準に沿い、地下 2 階(一部駐車施設, 器械室含み)まで面積調
査を実施した。地下 3階からは駐車場等の面積で構成されており、本研究からは除外した。 
 
 既往研究のデータと本研究のデータとを比較して、計測時の誤差では説明しきれない
差が出ていることの原因については、次の二点が挙げられる。 
1. 本研究の計測では、デッドスペースの面積が省かれているため。 
2. 既往研究のデータには、壁の中心線を基準として計算する（壁芯計算という）方法
で求めた面積が使われていると考えられるが、本研究のデータでは、壁の内を基準とし
て計算する（内法計算という）方法で求めた面積を用いているため。 
 
 本章の目的の二つ目は、用途の構成に関する面積分析を行うことである。 
 本章では、既往研究から参照して選出した日本と韓国の有名な複合施設 14 箇所を対
象として、それぞれの施設概要や空間構成（施設面積割合を含む）を整理することで、
都市型用途複合施設の分類・比較を行うことを目的とする。また、本章以降の比較・考
察を行う際に、空間構成や施設構成の側面から調査対象を分析する際に用いる基礎情報
を本章でまとめておきたい。 
 
2.1.2 空間構成の項目 
 全 14事例の都市型用途複合施設を対象として、施設全体の延床面積に対する各施設
の延床面積の割合を「構成比率」として求める。施設全体にどのような建物があり、ど
のような施設構成（用途・機能）となっているかを調査する。 
 建築特性としてどのような施設がどんな類型の建物形態構成となっているか調査す
る。これは既往研究注 6)に従って建物の形態毎に『単一建物型』『団地型』『コンプレッ
クス型(低層階連結型)』の３つに分類した。 
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2.2 
都市型用途複合施設における 
共用空間の概念と特性 
 
2.2.1 都市型用途複合施設における共用空間 
Choi らの論文注 7)による都市型用途複合施設の共用空間の考察として既往研究このひ
とに元ついて事例及び写真については本研究の対象から採用し、共用空間について考え
方を整理する。 
共用空間は一般的に『公共性に基本的な意味を置いている共用空間』すなわち『Public 
space』を意味する。建物内の専門空間以外の空間の中で各施設の機能を有機的に連携
させる中間領域に分類され、オープンスペースと呼ばれる。このような共用空間は、物
理的に利用者と施設機能に対して円滑な交流を活性化させ、コミュニティ形成を誘導す
る。また、利用者の便宜のために休息及び歩行の助けにならなくてはいけないし、周辺
との連繋性を持っている空間である必要がある。特に、現代建築物は大型化、複合化し
ているので単一機能ではない多くの機能に有機的な結合が必要とされている。複合機能
を集容する大型の共用空間を求めているのである。 
そういった中で、商業施設の大型アトリウムが計画され、市民たちの休息や展示、イ
ベントなどの多様な活動が可能となっている。緑地空間と連携して共用空間の活用性を
豊かに実現して共用空間の物理的や視覚的活性化のために、緑地空間の側にイベントの
要素を取り入れて共用空間の活用性を高める事例が増えている注 8)。 
 
共用空間は、都市型用途複合施設の全体からみれば一部分に過ぎないが、空間の役割
に対する特殊性によって使用主体が決まっている専用空間とは違い、外的環境によって
変容する柔軟性を持ち、どんな施設としても適用することができる空間と言える。しか
し、現代の都市型用途複合施設が持つ公共空間としての役割や意義は明確化されておら
ず、それが有する機能についても明確化する必要がある。ゆえに本研究では、既往研究
注 9)を参考として都市型用途複合施設で使われる共用空間の意味をより大きい観点から
「一緒に使う空間」＝共用空間(COMMON SPACE) の意味で定義する。 
 
１）共用空間の機能 
都市型用途複合施設の共用空間の機能（表１）注 10)として、施設利用者が自由に相交
流できる空間であることが挙げられる。個人と個人、個人と集団、集団と集団といった
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多様な関係が成り立っている。都市型用途複合施設の共用空間の機能について整理する
と 
1) コミュニケーションの空間として、利用者の情報交換や日常的な出会い、そして教
育など、多様な文化的疎通ができる。 
2) 休息空間として、施設の歩行者が自由に休息を楽しむことができ、自然を感じなが
ら余暇を楽しむことができる。 
3) 移動の空間として、各空間の効率的な流れと自然な移動、そして空間の方向性を提
示する。 
4) イベント空間として、利用者が集まるように誘導し、施設の活性化と多様な文化を
体験するためにイベントなどを提供する。 
 
表１都市型用途複合施設において共用空間の機能(Choi,Hyun-Ho, 2013) 
共用空間の機能 特性 
移動の空間 利用者の効率的な空間や流れの方向性の提供 
コミュニケーションの空間 出会い、情報交換、教育の空間 
イベント空間 イベントで利用者に提供する空間 
休息空間 利用者が休息または自然を感じる空間 
 
２）都市型用途複合施設における共用空間と活用性の類型 
都市型用途複合施設において共用空間は動線の活用性によって二つの類型で区分す
ることができる。まず、空間的な活用性が強調された形態として空間の機能が滞留型に
基本を置いている共用空間を滞留型共用空間として定義し、動線の活用性が強く現われ
る共用空間を移動型共用空間として定義する。 
 
(1) 滞留型共用空間 
滞留型共用空間は、施設内部に構成される場合、オープンスペース形態の共用空間に
計画される場合が一般的だ。施設外部に構成される場合は、利用者を誘導する集客機能
の役割を果たす空間として計画される。現代都市における相互交流の空間としての意味
が大きく、都市型用途複合施設の外部空間には、公共性を高める側面役割が現れる。 
滞留型共用空間を持続的に強化するためには、外部空間で集客を誘導することができ
るイベントや文化的体験ができるプログラムを提供して空間の文化的環境を改善する
ことができる。また、外部空間が施設内部空間と自然に連携され、移動が可能ならば、
施設の活性化をさらに極大化させることができるだろう。 
滞留型共用空間を構成する機能を具体的に分類すると、ロビーやアトリウムそして内
部広場、ソンクン広場、中庭、屋上庭園と地上公園などが挙げられる。 
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1.ロビー 
建築物において、ロビーは建物の全体的なイメージを現わす空間として通路と入口の
機能と休息、出会いの空間として機能している。この空間は、主に外の通りに面してお
り、利用者が建物へ入る際、最初に接する内部空間である。建物内部と外部を連続的に
受け継ぐ連繋性空間として、目的がある限定された空間に移動するために用いられる。 
しかし、都市型用途複合施設におけるロビーの場合、利用者が入口から施設に流入す
る役割と同時に利用者が目的を持っている空間、あるいは動線に移動する上での案内を
する役割や休憩空間としての役割も果たしている。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 1 TIMES SQUARE ロビー         図 2東京ミッドタウン ロビー 
 
2. アトリウム 
アトリウムは、建物内あるいは建物間の外部空間の上部を、ガラスなどで覆って形
成された内部空間であり、外部空間のような機能を遂行する空間として、建築物の上部
と下部を連携させて外部空間と内部空間を繋ぐと同時に、建物の下部と上部を連結させ
る役割を果たしている。アトリウムは建築的に閉鎖された空間に外部空間の概念を取り
入れたものと考えることもできる。都市型用途複合施設でアトリウムは、全体空間の中
心的役割ができる空間として機能する。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 3 TIMES SQUARE  アトリウム             図 4東京ミッドタウン アトリウム 
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3. 内・外部広場 
内・外部広場は、一般的な共用空間としての都市型用途複合施設で、広場は開放型空
間の形態である。ショッピングやエンターテイメントなどの多様な活動が成り立ってお
り、利用者は休息を行ってイベントや文化的体験などを利用する。また施設内・外部空
間での交流が成り立ち、集客を誘導することができる空間と言える。 
 
 
 
 
 
 
 
図 5 TIMES SQUARE 内・外部広場 
4. ソンクン広場 
都市型用途複合施設の空間の中で、地下や閉鎖性がある空間に構成することができる
長所を持っている。複合施設では、地下空間から利用者を誘導する空間として、重要な
役割を果たしており、流入された利用者に滞留的な行動を誘導する空間である。 
 
 
 
 
 
 
 
図 6 COEXのソンクン広場 ミレニアムプラザ (左) ASEMプラザ (右) 
5. 中庭 
建物で囲まれた広場の形態であり、外部広場のような役割をする。施設中央部に設置
することで、外部的な雰囲気を生み出すことができ、施設の環境が快適なものとなる。 
 
 
 
 
 
 
図 7 韓国 仁寺洞のサムジギル注 11)             図 8 韓国 Dongtan sinyoung G-well 注 12)  
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6. 屋上庭園と地上公園 
近年の都市型用途複合施設では、都市内における自然環境が縮小する傾向に合わせ、人
工的に自然環境を構成することで、利用者の自然に対する欲求を満たす為の空間も存在
する。建物の最上層部に作られる屋上庭園の他、地上に公園を造成する場合もある。 
 
 
 
 
 
 
図 9TIMES SQUARE屋上庭園   図 10六本木ヒルズ森庭園(冬)  図 11 ミッドタウンガーデン(冬) 
 
(2) 移動型共用空間 
動線形態によって移動を目的にするストリート型共用空間を、移動型共用空間と定義す
る。ここで移動型共用空間は、ストリート(横型)CONCEPTで空間を構成して、快適な消
費空間を提供する類型を意味する(図 12～13)。複合商業施設と一緒に複合化した施設で
は各空間とお互いに連携が可能になるように連結通路が重要な役割をする。この空間は、
廊下、モール、ブリッジなどの多様な行動で構成されて、各空間の移動を通じて施設の
多様な空間的変化を体験することができる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 12 表参道ヒルズ ストリート型内部注 13)        図 13 TIMES SQUARE ストリート型内部 
 
都市型用途複合施設における動線の連携は、移動型共用空間の廊下の形態で現われる
モールを通じて成り立つ。商業施設において、モールはショッピング売場と空間、その
外に多様な用途の施設で構成されている複合商業空間を意味する。移動型共用空間を構
成するものとしては、エレベーター、エスカレーター、室内外廊下と階段などがある。 
 
1. エレベーター、エスカレーター、階段 
施設で垂直の移動ができるようにする移動手段である。一般的に利用者が位置を認識
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しやすい場所に多く設置される。共用空間のあちこちに配置して効率的な垂直移動手段
の役割を果たしている。 
 
2. 室内外廊下(通路) 
建物の内外において、人が移動する際に用いられる。通路の意味を持っており、都市
型用途複合施設では、しばしばモールの形態となる。都市型用途複合施設の全体的な移
動の流れと雰囲気を造成する役割をする。 
 
3. 垂直動線体系、水平動線体系 
都市型用途複合施設の動線体系は、垂直と水平動線体系の二つに分けることができる。
垂直な動線の体系は、開放型コアと閉鎖型コアで分けられる。 
開放型コアは、エスカレーターや外部階段などの空間を指す。動線の流れがそのまま
露出しており、位置的あるいは視覚的に探しやすい所に配置され、接近性が高く現われ
る特徴を持っている。一方の閉鎖型コアは、エレベーターや内部階段などといった、視
覚的に露出位と接近性が低い動線体系を指す。 
水平動線は、施設内において同じ階で同じ施設の間に移動または空間で他の用途の空
間に移動のための移動通路や廊下を指す。垂直動線は分離した階で空間と空間を上下に
移動するように配置された移動手段で階段やエレベーター、エスカレーターなどがある。 
 
2.2.2 一部共用部分と全体共用部分の区分 
Choi らの論文では、共用空間を考察する上で、各複合施設における各施設の一部共
用部分と全体共用部分を区分していない。しかし、特に都市型用途複合施設では、各施
設の共用空間なのか、それとも複合施設の共用空間なのかという区別が極めて重要であ
ると考えられる。このため私は、Times Square を対象として、一部共用部分と全体共
用部分についてさらに詳しく分析することによって、複合空間の構成について理解した
いと考えた。本研究２章の面積表（表 2）を参照してほしい。既往研究 Aによる面積表
に示したとおり、施設の面積には専用部分と一部共用部分そして全体共用部分の面積が
含まれてしまっている。本研究では、既往研究と対応して比較検討するために、専用部
分と一部共用部分、全体共用部分を分けた上で、実際に使われている面積を調べ、既往
研究と本研究の Bの面積表とを分析した。また面積表（表 3）については、今回調査し
た Times Square 施設の空間構成(表 3 の B)に対して、それぞれの機能を有する施設の
割合に対して分析を行う。 
一部共用部分と全体共用部分を区分するために、まずは一部共用部分について、水平
動線としての通路(廊下)が考えられる。例えば、ホテル内の通路はホテルを利用する人
しか利用しない。このように、他の用途と共用しない部分が一部共用部分である。 
全体共用部分については、施設が多用途で共用して利用する部分であると考えられる。
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例えばショッピングセンターや、映画館、オフィスなどといった施設の間を、垂直方向
に繋ぐ用途として共用されるものが挙げられる。これは、上下階の垂直動線に欠かせな
い部分であり、具体的には、機械室、エレベーター、エスカレーター、階段、ブリッジ
などの機能が該当する。他に全体共用部分として考えられるのは、ロビーやアトリウム
などである。 
 
2.2.3 Times Squareにおける面積構成の分析 
Times Square の面積について表 2 を分析した結果、まず、一部共用空間の大きいな
施設と小さな施設がある。一部共用部分の面積が大きいな施設としてホテルの面積をみ
ると、全体面積 21,065㎡ の中で、専用面積が 11,539㎡であった。これより、一部共
用部分の面積は 9,526㎡であり、大きな割合を占めていることが分かる。 
ホテルの場合、部屋の広さに対して、地上層のロビー、そして各階の通路が長く、地
下階の場合は、ホテル自体の防災センター施設などが構成されているため、一部共用部
分の面積が大きいと考えられる。 
デパートの場合は、全体面積 37,073 ㎡の中で、専用面積が 26,755 ㎡であった。こ
れより、一部共用部分の面積は 10,318㎡であることが分かる。デパートの一部共用部
分は、ロビー、階段、エレベーター、そしてエスカレーターなどが独立した構成になっ
ており、一部共用部分が大きくなると考えられる。 
ショッピングモールでは、全体面積 63,705 ㎡の中で、専用面積が 32,666 ㎡であっ
た。これより、一部共用部分の面積は 31,039㎡であることが分かる。ショッピングモ
ールの一部共用部分の面積が半分以上を占める理由として、通路部分が商業利用にとっ
て非常に重要であるため、大きな割合の面積が通路部分として使われることが挙げられ
る。また、ショッピングモールにおける全体共用部分の面積としては、全体 31,661㎡ 占
めていることが確認できた。 
 
一部共用部分の面積が小さな施設として、オフィス 1 と 2 がある。調査の結果、オ
フィス 1と 2の場合、通路部分が狭いこともあり、一部共用部分の面積はそれぞれ 872
㎡、291 ㎡であることが分かった。オフィスの全体共用部分の面積は 11,054 ㎡であっ
た。 
大型マートの場合、地下 1階と 2階に構成されているため、全体面積 17,315㎡のう
ち、専用と一部共用部分の面積の割合を比較したところ、一部共用部分の面積が 1.395
㎡ほど少ないことが分かった。これはデパートと等しい設計方法で一般的な内部空間を
計画する場合、売場をディスプレーとして計画するため、通路なしに計画することが多
いためである。大型マートは、柱と柱の間の空間が 8.1m で、その空間の中で自由にデ
ィスプレーされるような売場で構成されているため、移動が簡単であるように設計され
るからだと考えられる。実際 1.395 ㎡という面積は、大型マートの別途の内部空間で
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はなく大型マートの室外に通路で占めている空間であることが確認されている。その他
の大型マートの全体共用部分の面積は 4,522㎡であると分かった。 
それに加えて全体共用部分というものもあり、これが Times Square の特徴を決定し
ている。それがアトリウムを中心とした全体共用部分の面積であり、全体割合として
21%を占めている。これは Times Squareを訪れた際の印象を的確に整理できていると思
われる。ここで Times Square における代表空間であるアトリウムを共用空間として分
析すると、施設の出入口であると同時に、集客場所として各売場間の動線を連結して施
設全体に関わる重要な共用空間である(図 14)。アトリウムの内部空間には大型ブリッジ
(3m×28m)があり、3 階と 4 階のオープンスペースを連結する(図 15)。また、アトリウ
ムの内部広場機能としては、イベント機能が挙げられる。多くのイベントが開催される
代表的な場所として人気が高いことが現地調査で分かった。アトリウムは施設全体に開
放感を提供するために 6階分の高さに相当するカーテンウォールの立面と、天窓で構成
されている(図 16)。各施設への動線がこのアトリウムによって繋がれているということ
を確認することができた。 
 
また、Times Square の共用空間の中に含まれている休憩空間としては、各階ごとに
あちこちに散らばるような配置になっていたことが印象的である。内部 1 階のイベン
ト広場と外部 1 階の地上広場と公園(図 17)、そして内部 1 階から 4 階まであちこちに
室内休息空間(ベンチ)などがあり(図 18)、地上 5階には屋上庭園が休憩空間として配置
されていることが確認できた(図 19)。多様なイベントと公演に使われるホールの舞台装
置は、イベントが実施される際には舞台を中心に人を集め、平常時には自由に座って休
むことができる休息空間として人気が高いということも分かった。しかし、各階ごとに
あちこちに置かれていた休憩空間（ベンチ）に関しては、領域性なしの配置(羅列)にな
っており、ランドマーク的要素としては不足が感じられる。 
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図 14アトリウムのイベント広場と 1階休憩空間 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 15 3階と 4階の共用空間のブリッジ           図 16  カーテンウォールの立面 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 17 地上外部広場と 1階小規模公園 
 
 
 
 
 
 
 
図 18 アトリウム地上 1階～4階休憩空間 
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図 19 地上 5階 外部屋上庭園 
 
 
また、Times Squareの面積をついて表 3を分析した結果をまとめた。 
この表のリスト Aは、既往研究を参考に作成した面積表である。既往研究の研究者は、
恐らくジョンリム建築会社 (設計者)が計測した作成表を参考にして作ったものと思わ
れる。 
 
本研究の実際面積調査表(B)を調査した結果(表 3)、全体面積における商業施設で消
費される面積の割合をみると、ショッピングモールの面積が 63,705 ㎡(24.4%)であり、
デパート 37,073㎡%(14.2%)とマート 17,315㎡(6.6%) より高い割合を占めていて、全
体の売り上げと利用状況を高めているということが分かった。また、エンターテイメン
ト施設は、映画館(18,710 ㎡)、ウエディングホール(2,632 ㎡)、カルチャーセンター
(4,123㎡)、フィットネス(2,422㎡)など、種類が多様で、地下 2階～地上 5階に相対
的に選べるように分布されて、水平と垂直動線上に訪問者のモルリングを誘導するとい
うことが分かった。 
以上のように、Times Square の全体における商業施設の占める割合が 118,093 ㎡
(45.2%) と調査されたが、文化施設としては 25,813 ㎡(9.63%)、飲食施設の場合は全
体施設の中でフードコート、レストラン等占める面積が 11.266 ㎡(4.3%)であることが
確認された。また、宿泊施設と業務施設はそれぞれ 21,065 ㎡(8.1%)、27,963 ㎡(11%)
で構成されていた。 
また、ここで 表 3の Aと Bの面積表を比較考察すると、面積が大きく差がある施設
がある。その中でショッピングモールの場合 A の面積(96,578 ㎡)が B の面積(63,805
㎡)より少ないデータが調査されているが、これは全体共用部分の面積が 31,661 ㎡を
占めることが確認されており、実際のショッピングモールの面積は約 63,705㎡である
ことが確認できた。 
一方、飲食施設の中に Aと Bの面積表の特徴を比較分析すると、Aの面積(4,500㎡) 
より Bの面積(11,266㎡)がかなり大きいという結果になったが、これは 2009年のオー
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プン当時と本調査をした際の 2011 年とで、内部の変化が大きかったためだと考えられ
る。Times Squareの場合、売場を 100% 賃貸形式に事業しているため、内部空間の構造
形態が大きく変化するような影響があると考えられる。 
教育研究施設として Aより Bの面積が大きい理由は、青少年文化施設と子供カフェー
の面積が合算された結果である。そのうち、青少年文化施設の面積が 2,301 ㎡である。
教育研究施設の一部共用部分の面積はソンクン部分として 440 ㎡ 面積を占めている。
子供カフェーは、地下 2階に子供体験学習の教育現場として核施設の場所で専用面積に
1,382 ㎡面積を占めている。また、既往研究 Aの面積が十分信頼に足るものではないこ
とも原因として考えられる。 
映画館の面積を比べると Aより Bの面積が少ないが全体共用面積(5,237㎡)を合算す
ると面積は Bの方が大きいことがわかる。Times Square の映画館が地上 3 階から 7 階
まで構成されており、内部は重層で構成されていることにより、本調査では各層で面積
計算したことで実際の面積との差が生まれてしまったものと思われる。 
以上のように Times Squareの全体延べ床面積 261,321㎡の中で商業、文化、飲食、
運動、業務、宿泊施設の面積が 206,182㎡(全体の 78.9%)を占めている。また、全体共
用部分の面積が占める割合が 21.1%と調査された。これにより、本研究における表 3の
「既往研究の A面積表」と「本研究の面積調査表 B」の比較考察を通じて、表 2の Times 
Square の施設内の共用空間のうち、一部共用と全体共用の面積が、それぞれの施設の
面積のうち、どの程度を占めているかが明らかになった。 
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表２ Times Squareの用途と空間の面積構成 
区
分 階 
宿泊施設 商業 
施設 
Times Squareモール 
全体
共用
面積 
合計 
全体 
合計 
商業施設 
文化集会施設 
業務施設 
運動
施設 教育研究福祉施設
2) 
全体共用面積 
マルチプルレックス 
ウエディン
グ 
ホール 
展示館 
(現) 
カフェ
ー 
TIMESショッピングモール 
ショッ
ピング 
モール 
大型 
マート 
映画館 
ウエデ
ィング 
ホール 
オフ
ィス
1 
オフ
ィス
2 ホテル 
(単独) 
デパート 
(単独) 
ショッピングモール 
大型マート 
(イーマート) 
映画館 
ゲ 
ー 
ム 
オフィス1 オフィス2 
スポ
ーツ 
 
青少年 
住民文化施
設 
子供
カフ
ェー 
ショッピング 
モール 
飲食 
施設 
① ② ① ② ① ② ① ① ② ① ② ① ① ② ① ① ② ① ② ① ① ② ① ③ ③ ③ ③ ③ ③ 
地
上 
F20 
               
968 52 
          
263 
 
263 1283 
F19 
               
968 52 
          
263 
 
263 1283 
F18 
               
968 52 
          
263 
 
263 1283 
F17 
               
968 52 
          
263 
 
263 1283 
F16 
               
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F15 955 463 
             
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F14 955 463 
             
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F13 955 463 
             
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F12 955 463 
             
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F11 955 463 
             
968 52 1161 21 
        
263 280 543 4163 
F10 955 463 2016 759 
           
968 52 1161 21 
        
263 280 543 6938 
F9 955 463 2016 759 
           
968 52 1161 21 
        
263 280 543 6938 
F8 955 463 2016 759 
           
968 52 1161 21 
        
263 280 543 6938 
F7 955 463 2016 759 
     
2126 787 
    
968 52 1161 21 
      
467 
 
263 280 1010 9,308 
F6 955 463 1974 801 
     
2081 943 
    
818 144 820 81 
      
574 845 654 343 2416 9,080 
F5 1042 938 1970 805 - - 1111 
  
2899 1196 
 
1559 1073 
 
- - - - 
2422 
(525)    580  1825 780 110 81 3901 18916 
F4 891 677 2843 763 1353 3184 3405 
  
3234 2418 
699 
(21) 
- - 
 
- - - - 
    
1696 
 
1672 - 110 81 3580 23047 
F3 - 118 2749 861 5215 5890 2470 
  
1486 841 - - - 
 
- - - - 
    
3589 
 
439 - 110 81 4219 23849 
F2 - 393 1876 1613 7564 4900 - 
  
- - - - - 
 
- - - - 
    
3535 
 
- - 311 320 4166 20512 
F1 56 503 2509 641 8344 5658 - 
  
- - - - - 348 - - - - 
    
1957 
 
- - 623 640 3220 21279 
合計 11539 7259 21985 8520 22476 19632 6986 - - 11826 6185 - 1559 1073 348 14370 872 12430 291 2422 
(525)    
5865 - 4977 1525 4666 3386 28451 178103 
地
下 
B1 - 569 2129 1126 3078 6091 4243 7063 1395 - - - - - - - - - - - 
   
6954 3205 125 26 380 208 10898 36592 
B2 - 1698 2641 672 7112 5316 37 8857 - - - - - - - - - - - - 2301 440 1382 13350 1317 135 28 302 218 15790 45806 
合計 
 
2267 4770 1719 10190 11407 4280 15920 1395 
     
- - - - - 
 
2301 440 1382 7822 4,522 260 54 5289 426 26688 82398 
全体合計 11539 9526 26755 10318 32666 31039 11266 15920 1395 11826 6185 699 
(21) 1559 1073 348 14370 872 12430 291 
2422 
(525) 2301 440 1382 31661 4,522 5237 1579 6282 4772 55139 261,321 
①+② 21065 37073 63705 11266 17315 18011 699 2632 348 15242 12721 2422 2741 
        
206,182 
 
①専用部分 ②一部共用③全体共用 
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表３ 既存研究の面積表からの本調査の面積比較及び考察 
 
この リスト Aは既往研究を参考に作成した面積表である。リスト Aの作成者(研究者)は、ジョンリム建築会社 (設計者)が計測した作成表を参考にして作った表であると考えられる。 
ただし、既往研究の作成者が最終設計図面で作成したものなのか中間設計の図面を参考して作成したものなのかは不明であり、本研究はその点も含めて比較をし、客観的に判断、考察を行った。 
また、面積上の比較は、面積算定基準の差、標本事例の制限性などによって絶対的な信頼性の確保することは難しいが、それぞれの面積で専用空間と共用空間の割合を参照するに値する資料であると判断した。 
 
 
A. 既存研究の面積表 B. 本研究の面積調査表 AとBの考察 
施設区分 規模(㎡) 構成割合 （%） 施設構成 施設区分 規模(㎡) 
構成割合 
（%） 施設構成 
全体共通事項で AとBがなぜ面積が違うのかは 注14)参照する。 
また、Aの面積基準が 100% 信頼することができないものの、客観
的資料として参照する。 
デパート 商業 48,422 18.4 新世界デパート デパート 商業 37,073 14.2 新世界デパート 注14)と関係があるが、デパートの場合、リモデリングとしてAの面
積が既存面積と建て増し面積が含まれた面積だと考えられる。 
ショッピング 
モール 商業 96,578 36.6 商業施設 
ショッピング 
モール 商業 63,705 24.4 商業施設 注14)と関係がある。また、全体共用面積が 31,661㎡が含まれる。 
フィットネス 運動 2,767 1.04 スポーツセンター フィットネス 運動 2,422 0.67 スポーツセンター 注14)と関係がある。また、全体共用面積が 525㎡が含まれる。 
オフィス 業務 39,240 14.8 オフィス1 オフィス2 オフィス 業務 27,963 11.0 
オフィス1 
オフィス2 注14)と関係がある。また、全体共用面積が 11,054㎡が含まれる。 
教育研究施設 文化 3,019 1.14 青少年文化施設、文化センター 教育研究施設 文化 4,123 1.41 青少年文化施設(2,741) 子供カフェー(1,382) 
AよりBの面積の大きい理由は青少年文化施設と子供カフェー面積
が合算された結果である。そのうち、青少年文化施設の全体面積が
2,301㎡面積である。一部共用面積のソンクン部分として 440㎡ 面
積を占めている。子供カフェーは子供体験学習の教育現場として核
施設の場所で全体面積に 1,382 ㎡面積を占めている。また、Aの面
積が十分信頼に足るものではないことも原因として考えられる。 
映画館 文化 20,637 7.82 CGV、公演場 映画館 文化 18,710 7.1 CGV, 公演場 
注14)と関係がある。また、AよりBの面積が少ないが、全体共用面
積(5237㎡)を合算すると面積はBの方が大きいことがわかる。Times 
Squareの映画館が地上3階から7階まで構成されており、内部は重層
で構成されていることにより、本調査では各層で面積計算したこと
で実際の面積との差が生まれてしまったものと思われる。 
ショールーム 文化 365 0.13 展示場 ショールーム 文化 348 0.11 展示場 注14)と関係がある。また、計画当時、展示場として計画されたが、
現在はカフェーとして活用されている。 
ウエディング 
ホール 文化 2,750 1.04 AMORIS HALL 
ウエディング 
ホール 文化 2,632 1.01 AMORIS HALL 
注14)と関係があるが、ウエディングホールの場合、Aの面積とBの
面積に少し差がみられる。これは図面でみると単独施設で見えるが
実際には全体共用面積の空間が占めている。Aの面積の場合、共用
面積が合算されないためだと考えられる。 
ホテル 宿泊 20,637 7.82 COURTYARD Marriott ホテル 宿泊 21,065 8.1 COURTYARD Marriott 
ホテルの場合、BよりAの面積が少し高い値を示してしる。これはF8
階から図面がない関係でF8階からF15階の基準層の面積を作成した
ことで面積に差が生まれたと考えられる。 
Food Court 飲食 4,500 1.71 フードコート Food Court 飲食 11,266 4.30 フードコート、レストラン 
飲食施設の場合、ショッピングモールの内部面積である。 
AよりBの面積が大きく示されている。これはいろいろな理由がある
が、2009年にオープン当時と本調査をした際の2011年とで、内部の
変化が大きかったためだと考えられる。Times Squareの場合、売場
を100% 賃貸形式に事業しているため、内部空間の構造形態が大き
く変化するような影響があると考えられる。 
大型割引店 商業 24,960 9.50 EMART 大型割引店 商業 17,315 6.60 E-MART 
大型マートの場合 AとBの面積に大きな差が出ている。 これは図面
をどんな形式でみるかによって違うことである。その理由は、設計
者以外に他の一般建築する人がみた場合、違うように解釈する場合
が大きいためと考えられる。地下階の場合、全体共用空間が大きく
占めているものとして、駐車ランプや器械室、空気浄化施設、倉庫
等がある。これらをどこに重点を置いて面積に参入するのかが人に
よって違うように解釈されるのである。本調査では、全体共用面積
は 4,522㎡として示している。 
合計 263,875 100%  全体共用面積 54,699 21.1  
全体延べ面積の占める全体共用空間の割合を調査したところ、21%
であった。 
 
合計 261,321 100% 
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2.3 
日本と韓国の都市型用途複合施設に 
おける空間構成 
 
日本や韓国の都市型用途複合施設について、それぞれ延床面積や構成比率、空間構成
について表を作成した。施設構成を整理した結果、表 4に示す日本７事例、韓国７事例
の都市型用途複合施設は、日本では 1994～2007 年、韓国では 1989〜2009 年に開発さ
れたものである。韓国の COEX は、一次開発が 1989 年に、二次開発が 2000 年に完了
した。日本の事例をみると、敷地面積は 21,948～310,000㎡、延べ床面積は 232,258～
1,377,762 ㎡に分布しており、階数は 16～56 階であった。韓国の事例は、敷地面積は
21,948～310,000 ㎡、延べ床面積は 120,170〜対象の選定を目的としたもので、前記①
～④の条件をみたす全数ではないが、極めて多様な用途複合施設が開発されていること
が分かる。 
  
また、建築特性として、既往研究に従って建物の形態毎に『単一建物型』『団地型』
『コンプレックス型(低層階連結型)』の３つに分類した。日本では、団地型が４事例、
コンプレックス型が３事例あり、単一建物型はなかった。韓国では、COEX のみが団地
型であり、単一建物型・コンプレックス型は３事例ずつあった。 
 いずれの国においても、敷地面積が大きい複合施設は、団地型の建築特性をもつ傾向
がある。延べ床面積が大きくなると、日本では住居・業務施設の面積割合が、韓国では
文化・宿泊施設の面積割合が大きくなる傾向がある。 
  
全14 事例の中で住居施設を複合しているのは、恵比寿ガーデンプレイス、六本木ヒ
ルズ、東京ミッドタウン、汐留シオサイトの4 箇所であり、韓国では住居施設を複合し
ている事例はなかった。韓国での専門家ヒアリングによれば、マンションは大規模団地
として開発されるのが一般的であり、商業施設と複合した場合は住宅が小規模になり、
住環境の質が低下することから商業施設との複合を敬遠する事業者が多いためではな
いか、という回答が得られた。 
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表 4 日本と韓国の都市型用途複合施設の概要 
 
国/施設 恵比寿ガーデンプレイス キャナルシティ JR京都駅 リバーウォーク北九州 六本木ヒルズ 汐留シオサイト 東京ミッドタウン 
日 
本 
 
 
 
 
 
 
 
      
韓 
国 
 
 
 
 
 
 
 
      
COEX Techno Mart Central City Hibrand Yongsan I-Park Mall Westerndom Times Square 
図 20 日本と韓国の都市型用途複合施設の施設面積割合 
国 施設 建築特性 開発年度 位置 
事業主体 
(デベロッパー) 
事業手法 
敷地面積 
(㎡) 
延べ面積 
(㎡) 
建築面積 
(㎡) 
最高階 店舗数 
施設面積割合(%) 
商業 娯楽 文化 住居 業務 宿泊 その他 
日 
本 
恵比寿ガーデンプレイス 団地 1994 東京都渋谷区  サッポロビール住宅都市整備公団 工場跡地再開発事業 82,364 477,002 31,602 39 約 184 14.0 0.0 6.4 18.4 45.9 15.2 0.0 
キャナルシティ コンプレックス 1996 福岡県福岡市 福岡地所株式会社 第１種市街地再開発 34,714 232,258 26,014 15 約 170 30.6 5.1 10.3 0.0 22.2 31.9 0.0 
JR京都駅 コンプレックス 1997 京都府京都市 西日本旅客鉄道（JR西日本） 他 駅ビル再開発 38,000 237,700 32,351 16 約 100 48.6 0.0 6.1 0.0 0.0 38.7 6.6 
リバーウォーク北九州 コンプレックス 2003 福岡県北九州市 北九州紫川開発株式会社 他 第１種市街地再開発 21,948 162,500 18,200 16 約 163 36.7 0.0 25.0 0.0 12.1 0.0 26.2 
六本木ヒルズ 団地 2003 東京都港区 森ビル株式会社 第１ 種市街地再開発 109,964 728,900 84,800 53 約 230 8.9 0.0 10.2 18.9 52.4 9.5 0.1 
汐留シオサイト 団地 2007 東京都港区 汐留地区街づくり連合協議会 汐留土地区画整理事業 310,000 1,377,762 不明 56 約 1703 8.2 0.1 4.3 18.1 60.9 8.1 0.1 
東京ミッドタウン 団地 2007 東京都港区 東京ミッドタウンマネジメント(株) 第１ 種市街地再開発 68,900 563,800 37,994 54 約 130 12.6 0.0 3.0 20.8 55.2 7.8 0.6 
韓 
国 
COEX/COEX mall 団地 1989/2000 ソウル市江南区 韓国貿易協会/ COEX(株) 都市再開発事業 198,346 1,316,231 72,301 55 約 462 11.6 0.4 37.6 0.0 28.1 22.4 0.0 
Techno Mart 単一建物 1998 ソウル市廣津区 プライム開発(株) 都市再開発事業 26,446 257,852 13,319 39 約 2500 70.4 0.0 3.3 0.0 26.3 0.0 0.0 
Central City 単一建物 2002 ソウル市瑞草区 (株)セントロルシティー/ (株)新世界 都市再開発事業 115,702 429,752 25,554 33 約 252 46.6 0.6 21.4 0.0 0.0 13.2 18.3 
Hibrand コンプレックス 2005 ソウル市瑞草区 (株)hanwha 建設 都市再開発事業 28,405 160,114 9,905 7 約 612 80.5 0.0 0.3 0.0 19.2 0.0 0.0 
Yongsan I-Park Mall コンプレックス 2005 ソウル市竜山区 (株)現代 I-Park Mall 駅ビル再開発 126,929 271,676 24,724 9 約 161 82.4 0.9 6.4 0.0 5.8 0.0 4.4 
Westerndom コンプレックス 2007 京畿道高陽市 (株)Cheongwon建設 都市再開発事業 32,176 120,170 26,446 10 約 132 45.0 0.7 11.9 0.0 42.4 0.0 0.0 
Times Square 単一建物 2009 ソウル市永登浦区 (株)Kyungbang 工場跡地再開発事業 44,291 340,895 26,329 20 約 200 66.1 1.0 10.1 0.0 14.9 7.8 0.0 
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2.4 
本章のまとめ 
 
 
本章には二つの目的があった。一点目として、都市型用途複合施設の 14 事例の一つ
である『Times Square』に着目し、施設の空間構成や用途構成の把握をするべく、施設
の面積をより詳細に分析することであった。二点目としては、用途の構成に関する面積
分析を行うことであった。 
まずは一点目の目的である、施設面積の詳細な分析についてまとめてみよう。 
既往研究より、施設ごとの面積が示されているものの、そのうち、専用部分と共用部
分の比率はどうなっているのか、施設の中が実際にはどのような使われ方をしているの
か、明確には分からなかったため、図面を元にして、より具体的な面積の割合を調べた。 
Times Square における面積構成を分析した結果、一部共用空間が大きい施設と小さ
い施設とがみられた。 
一部共用空間が大きい施設としては、ホテルやデパート、ショッピングモールである
ことが分かった。ホテルの場合、部屋の広さに対して、地上層のロビー、そして各階の
通路が長く、地下階の場合は、ホテル自体の防災センター施設などが構成されているた
め、一部共用部分の面積が大きくなるということが分かった。デパートの場合はロビー、
階段、エレベーター、そしてエスカレーターなどが独立した構成になっており、一部共
用部分が大きくなるのだと分かった。ショッピングモールの場合は、一部共用部分の面
積が半分以上を占めているが、その理由としては、通路部分が商業利用にとって非常に
重要であるため、大きな割合の面積が通路部分として使われていることが挙げられた。 
また、一部共用部分の面積が小さな施設として、オフィス 1 と 2 とさらに大型マー
ト（Eマート）がみられた。オフィス 1と 2の場合、通路部分が狭いことが原因である
と推測された。大型マートの場合、売場をディスプレーとして計画するため、広い通路
のない計画がなされることが多いためであろうと考えられた。大型マートは、柱と柱の
間の空間が 8.1m で、その空間の中で自由にディスプレーされるような売場で構成され
ているため、移動が簡単であるように設計されていた。 
それに加えて Times Square内で全体共用部分というものもあり、これが Times Square
の特徴を決定しているものであった。それはアトリウムを中心とした全体共用部分の面
積であり、全体の 21%という割合を占めていた。これは Times Square を訪れた際の印
象を的確に数値化して整理できていると感じられた。 
また、Times Square において、施設の面積構成に対して実際調査した結果、全体面
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積における商業施設で消費される面積の割合について、ショッピングモールの面積が
63,705 ㎡(24.4%)であり、デパート 37,073 ㎡%(14.2%)とマート 17,315 ㎡(6.6%) より
高い割合を占めていて、全体の売り上げと利用状況を高めているということが分かった。
また、エンターテイメント施設は、映画館(18,710㎡)、ウエディングホール(2,632㎡)、
カルチャーセンター(4,123 ㎡)、フィットネス(2,422 ㎡)など、種類が多様で、地下 2
階～地上 5 階に相対的に選べるように分布されており、水平と垂直動線上に訪問者の
モルリングを誘導するということが分かった。 
Times Square の全体における商業施設の占める割合が 118,093 ㎡(45.2%) と調査さ
れたが、文化施設としては 25,813 ㎡(9.63%)、飲食施設の場合は全体施設の中でフー
ドコート、レストラン等占める面積が 11.266㎡(4.3%)であることが確認された。また、
宿泊施設と業務施設はそれぞれ 21,065㎡(8.1%)、27,963㎡(11%)で構成されていた。    
以上のように Times Squareの全体延べ床面積 261,321㎡の中で商業、文化、飲食、
運動、業務、宿泊施設の面積が 206,182㎡(全体の 78.9%)を占めていることを明らかに
なった。 
これにより、本章における Times Square の用途構成表の面積と既存研究の面積表か
らの本調査の面積比較考察を通じて、Times Square の施設内の共用空間のうち、一部
共用と全体共用の面積が、それぞれの施設の面積のうち、どの程度を占めているかが明
らかになった。 
 
続いて二点目の目的、用途の構成に関する面積分析を行うことについてまとめる。 
これについては、既往研究から参照して選出した日本と韓国の有名な複合施設 14 箇
所を対象として、それぞれの施設概要や空間構成（施設面積割合を含む）を整理するこ
とで、都市型用途複合施設の分類・比較を行った。 
 いずれの国においても、敷地面積が大きい複合施設は、団地型の建築特性をもつ傾向
がある。さらに、延床面積が大きくなると、日本では住居・業務施設の面積割合が、韓
国では文化・宿泊施設の面積割合が大きくなる傾向があることが明らかになった。 
 複合施設の用途構成において日本と韓国の住居施設に関する開発において差異が確
認された。全14 事例の中で住居施設を複合しているのは、恵比寿ガーデンプレイス、
六本木ヒルズ、東京ミッドタウン、汐留シオサイトの4 箇所であったが、韓国では住居
施設を複合している事例は存在しなかった。韓国での専門家ヒアリングによれば、韓国
において、マンションは大規模団地として開発されるのが一般的であり、商業施設と複
合した場合は住宅が小規模になり、住環境の質が低下するとされているため、商業施設
との複合を敬遠する事業者が多いためではないか、という回答が得られた。 
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注 
 
注 1) 参考文献 3）と 32）参照 
注 2) 参考文献 1）参照 
注 3) 参考文献 2）～24）参照。そのうち、施設概要の規模にあたる面積データについては参考
文献 3）～4）より参照した。ここで一つ釈明しておきたいことがある。私の修士論文の中で
も、本論文と同様に、An, Jin-o氏の論文を参考にした箇所があった。具体的には、参考文
献 42）中における 
 ・COEX施設概要 P.22（表） 
 ・COEXの用途別面積構成・核心施設構成 P.23（表） 
 ・Yongsan I-PARK Mall施設概要 P.26（表） 
 ・Yongsan I-PARK Mall用途別面積概要・核心施設構成 P.27（表） 
などに用いたデータである。これは An, Jin-o氏の調査による結果を引用したものである。
修士論文の中では、注釈として引用元を明記し忘れてしまったため、本論文で改めて示させ
ていただきたい。 
注 4) 参考文献 4）参照 
注 5) 参考文献 2）参照 
注 6) 参考文献 3）参照 
注 7) 参考文献 31）参照 
注 8) 参考文献 24）参照 
注 9) 参考文献 7）と 31）参照 
注 10) 参考文献 31）参照 
注 11)http://tong.visitkorea.or.kr/cms/resource/35/562435_image2_1.jpg&name=image2&in
dex=1 
注 12) http://blog.naver.com/8immi8?Redirect=Log&logNo=150132160744 
注 13) http://cfile29.uf.tistory.com/image/2003B43C4F2A556436BF79 
注 14) 表３は面積調査表既往研究のデータと本研究のデータとを比較して、計測時の誤差では
説明しきれない差が出ていることの原因については、次の二点が挙げられる。 
1. 本研究の計測では、デッドスペースの面積が省かれているため。 
2. 既往研究のデータには、壁の中心線を基準として計算する（壁芯計算という）方法で求めた
面積が使われていると考えられるが、本研究のデータでは、壁の内を基準として計算する（内法
計算という）方法で求めた面積を用いているため。 
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3.1 
都市型用途複合施設における 
利用者満足度の調査概要 
 
3.1.1 本章の目的 
 本研究は、現在進められている都市型用途複合施設の開発において、より多様な機能
複合の相乗効果を新たに創出し、利用者たちが好むデザインを取り揃えた良質な都市型
用途複合施設を計画する上で考慮すべき事項について提示するものである。本章で示す
調査内容は、本研究の第 4章における用途複合に関する基礎資料として参照するものと
する。 
 本章では、都市型用途複合施設の利用者選好度を調べる。なぜなら選好度は、来訪者
数の差を生むものであり、開発事業の成否を決めるものだと考えられるからである。 
 利用者満足度調査の対象事例としては、日本の都市型用途複合施設である『六本木ヒ
ルズ』と『東京ミッドタウン』、韓国の都市型用途複合施設である『COEX』と『Yongsan 
I-PARK mall』を取り上げる。利用者を対象として調査をすることで、複合空間内に利
用者たちを引き入れる理由と、満足感を与える機能や要素などに対して、利用者の満足
度を分析したい。質問項目は、交通側面、デザイン側面、複合化、休憩空間、住居空間、
認知度などの 6つの領域で分け、それぞれの項目に対する満足度と全体満足度を調査・
分析し、実際に利用者たちが感じる満足度を通じて、複合空間の開発を成功させるため
に必要な要素を抽出することを目的とする。 
 
表 1 利用満足度 アンケート項目 
アンケート項目 内容 
利用 
満足度 
交通側面 - 接近の利便性 
- 歩行の快適性 
デザイン - 建物内の空間デザイン 
- 建物立面及び街路デザイン 
複合化 
- 多様な施設で多様な行為が可能 
- 施設(空間)立体的な連繫 
- 多様なイベントの開催(公演、行事) 
- 活気ある雰囲気 (立体的な空間) 
休憩空間 - 快適で環境に配慮された休憩空間 
- 案内施設の利便性 
住居空間 - 住居施設の独立性及び快適性 
認知度 - 地域の文化拠点としての役目 
全体 - 全体満足度 
 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
74 3章 都市型用途複合施設における利用者満足度調査 
 
 なお、本章で用いる日本の事例データは、本研究者が大学院（ソウル科学技術大学住
宅大学院）修士で現地調査及び共同研究をした Woo, Jae-Dong 氏の修士論文注 1)より、
許可をいただいた上で引用したものである。韓国の事例データについては、本研究者が
執筆した修士論文注 2)（ソウル科学技術大学住宅大学院）から引用したものである。 
 
3.1.2 調査対象 
 本アンケート調査の調査対象事例は、日本の東京に位置する『六本木ヒルズ』『東京
ミッドタウン』と、韓国ソウルに位置する COEXと Yongsan I-PARK mallである。 
 六本木ヒルズ 東京ミッドタウン 
日
本 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 COEX Yongsan I-PARK mall 
韓
国 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 1 日本と韓国のアンケート調査対象地注 3) 
 
 相応しい対象事例として選出した理由は下記の通りである。 
1) 多くの都市型用途複合施設の開発の中で、最も成功したプロジェクトとして認めら
れているため。 
2) 日本の場合、都心部において大規模な緑地空間の確保、住居、業務、商業と文化な
ど、多様な機能を混合配置しており、韓国の場合も、都心部において業務、商業と
文化など、多様な機能を混合配置している。それにより、シナジー効果を新たに作
りだし、都市競争力の確保と都心の活性化に大きく貢献しているため。 
3) 日本と韓国の都市型用途複合施設の事例を比較分析することで、今後進められる都
市型用途複合施設開発事業の指標にする基礎資料として活用することができるため。 
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3.1.3 調査方法と期間 
本研究では、アンケート調査を下記の方法により実施した。 
まず、日本の場合、本研究者を含む指導教員と補助調査員(ソウル科学技術大学住宅
大学院 学生10名)が、対象地である『六本木ヒルズ』『東京ミッドタウン』を直接現場
訪問し、250部のアンケート紙と贈り物の贈呈とともに実施した。アンケート調査期間
は 2008年4月12日から2008年4月15日までである。韓国の場合も、2008年12月26日から
2008年12月29日までの4日間、本研究者を含む補助調査員(ソウル科学技術大学住宅大学
院 学生6名)が、対象地であるCOEXとYongsan I-PARK mallを直接現場訪問してその場に
いる利用客を対象に実施した。 
調査手続きとしては、調査対象にアンケート用紙を配布し、研究の目的と主旨及び活
用方針などについて充分に説明を行った後、自己評価記入法(self-adminstraion 
method)によって、それぞれの質問項目に回答してもらい、完成されたアンケート紙を
回収するというものであった。 
 
表 2 アンケート調査の回収結果 
国 調査対象地 回収件数(有效回答数) 調査時期 
日本 
六本木ヒルズ 125件 (106件) 2008年4月12日～4月15日 
東京ミッドタウン 125件 (110件) 2008年4月12日～4月15日 
韓国 
COEX 100件 (92件) 2008年12月26日～12月29日 
Yongsan I-PARK mall 100件 (92件) 2008年12月26日～12月29日 
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図 2  六本木ヒルズのアンケート調査表(日本 例) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
図 3  COEXのアンケート調査表(韓国 例) 
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3.2 
利用者満足度の調査結果 
 
 
 
3.2.1全体利用満足度分析 (六本木ヒルズと東京ミッドタウンにおける満足度分析) 
 六本木ヒルズと東京ミッドタウンを、交通の側面とデザインの側面、複合化、休憩空
間、住居施設、認知度、全体満足度の順序で 7個の項目と 13個の質問項目で構成され
たアンケートにより、地域の利用者たちの満足度を調査・分析した。 
 利用者たちが思う 2事例に対する全体的な満足度を分析した結果、六本木ヒルズが平
均 3.9、東京ミッドタウンは平均 4.0と、大きな違いはみられなかったものの、東京ミ
ッドタウンに対する満足度が少しだけ高かった。 
 全体的な平均が 4.0 で、2 事例ともに、『少し満足している』以上の満足度であるこ
とがわかった。大体的に満足していることに分析される。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 4  全体利用満足度 
 
 最初に、交通の側面で詳しくみてみると、接近の利便性についての満足度は、六本木
ヒルズが平均 3.6、東京ミッドタウンは平均 3.9となっており、大きな違いこそないも
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のの、東京ミッドタウンの方が六本木ヒルズよりも少し高い満足度を示すことが分かっ
た。 
 歩行の快適性についての満足度は、六本木ヒルズが平均 3.7、東京ミッドタウンは平
均 4.0となっており、大きな違いこそないものの、東京ミッドタウンの方が六本木ヒル
ズよりも少し高い満足度を示すことが分かった。 
 東京ミッドタウンには、緑地と公園が六本木ヒルズより多いために、歩行の快適性で
より高い満足度を示すのではないかと推測される。東京ミッドタウンの出入り・移動経
路を撮影したものであり、東京ミッドタウンの緑地歩行空間の写真である。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図5 六本木ヒルズ移動路         図6 東京ミッドタウン移動路 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 7 六本木ヒルズ緑地歩行空間     図 8 東京ミッドタウン緑地歩行空間 
表3 交通側面満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
交 
通 
接近の 
利便性 
六本木ヒルズ 3.6 4(3.8) 11(10.4) 38(35.8) 25(23.6) 28(36.4) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.9 2(1.8) 4(3.6) 42(38.2) 18(16.4) 44(40.0) 110(50.9) 
全体 3.7 6(2.8) 15(6.9) 80(37.0) 43(19.9) 72(33.3) 216(100.0) 
歩行の 
快適性 
六本木ヒルズ 3.7 1(.9) 9(8.5) 36(34.0) 35(33.0) 25(23.6) 106(49.1) 
ミッドタウン 4.0 2(1.8) 4(3.6) 35(31.8) 24(21.8) 45(40.9) 110(50.9) 
全体 3.8 3(1.4) 13(6.0) 71(32.9) 59(27.3) 70(32.4) 216(100.0) 
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建物内の空間デザインに対する満足度は、六本木ヒルズが平均 4.1、東京ミッドタウ
ンが平均 4.2であり、2事例がほぼ同様の満足度を示した。 
 建物の立面及び横デザインに対する満足度は、六本木ヒルズが平均 4.0、東京ミッド
タウンが平均 4.2となっている。大きな違いこそないものの、東京ミッドタウンの方
が六本木ヒルズよりも少し高い満足度を示すことが分かった。 
 全体的なデザイン側面では 2事例ともに平均 4.0以上の高い満足度を示した。 
図 9は、六本木ヒルズの立面デザインであり、図 10は東京ミッドタウン内部空間の
写真である。 
表4 デザイン満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
デ 
ザ 
イ 
ン 
建物
内の
空間
デザ
イン 
六本木ヒルズ 4.1 - 4(3.8) 20(18.9) 46(43.4) 36(34.0) 106(49.1) 
ミッドタウン 4.2 - 4(3.6) 22(20.0) 33(30.0) 51(46.4) 110(50.9) 
全体 4.2 - 8(3.7) 42(19.4) 79(36.6) 87(40.3) 216(100.0) 
建物
立面
及び
横デ
ザイ
ン 
六本木ヒルズ 4.0 - 4(3.8) 24(22.6) 42(39.6) 36(34.0) 106(49.1) 
ミッドタウン 4.2 - 5(4.5) 22(20.0) 30(27.3) 53(48.2) 110(50.9) 
全体 4.1 - 9(4.2) 46(21.3) 72(33.3) 89(41.2) 216(100.0) 
 
 
 
 
 
 
 
図 9 六本木ヒルズ立面デザイン            図 10 東京ミッドタウン内部デザイン 
 
施設間の立体的な空間における連携についての満足度は、2事例ともに平均 3.7であ
り、ともに普通以上の満足度であると分かった。 
 多様なイベント公演や行事についての満足度は、大きな違いこそないものの、六本木
ヒルズが平均 3.7であり、東京ミッドタウンの平均 3.5よりも少し高い満足度を示すこ
とが分かった。それでも、全体の平均は 3.6で、普通以上の満足度を示している。 
2事例とも緑地と公園があり、公演及び行事が実施される与件を取り揃えていて全体
的に普通以上の満足度を示すことが分かった。 
 立体的な空間における活力ある雰囲気に対する満足度は、六本木ヒルズが平均 3.8、
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東京ミッドタウンが平均 3.9、全体が平均 3.8となっており、2事例ともに普通以上の
満足度を示すことが分かった。 
 多様なイベント公演や行事の実施によって、立体的な空間における活力ある雰囲気に
ついての満足度が、普通以上の数値を示すことが分かった。 
表5  複合化満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
複 
合 
化 
多様な
施設で
多様な
行為が
可能 
六本木ヒルズ 3.6 - 7(6.6) 45(42.5) 33(31.1) 21(19.8) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.6 2(1.8) 7(6.4) 46(41.8) 32(29.1) 23(20.9) 110(50.9) 
全体 3.6 2(.9) 14(6.5) 91(42.1) 65(30.1) 44(20.4) 216(100.0) 
施設(空
間)立体
的な 
連繫 
六本木ヒルズ 3.7 - 5(4.7) 42(39.6) 40(37.7) 19(17.9) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.7 1(.9) 4(3.6) 49(44.5) 28(25.5) 28(25.5) 110(50.9) 
全体 3.7 1(.5) 9(4.2) 91(42.1) 68(31.5) 47(21.8) 216(100.0) 
多様な
イベン
トの開
催 公
演、行事 
六本木ヒルズ 3.7 - 7(6.6) 42(39.6) 37(34.9) 20(18.9) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.5 2(1.8) 4(3.6) 67(60.9) 15(13.6) 22(20.0) 110(50.9) 
全体 3.6 2(.9) 11(5.1) 109(50.5) 52(24.1) 42(19.4) 216(100.0) 
活気あ
る 
雰囲気 
(立体的
な空間) 
六本木ヒルズ 3.8 - 5(4.7) 38(35.8) 32(30.2) 31(29.2) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.9 1(.9) 3(2.7) 40(36.4) 29(26.4) 37(33.6) 110(50.9) 
全体 3.8 1(.5) 8(3.7) 78(36.1) 61(28.2) 68(31.5) 216(100.0) 
 
 
 
 
 
 
 
図 11 六本木ヒルズアリーナ広場                  図 12 六本木ヒルズ 66 プラザ広場 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 13 ミッドタウンアイスリンク行事       図 14 ミッドタウンイルミネイション行事 
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 快適性と環境に配慮した休憩空間に対する満足度は、六本木ヒルズが平均 3.9、東京
ミッドタウンは平均 4.1であり、2事例ともに高い満足度を示すことが分かった。 
 2事例ともに清潔な状態が維持されており、特に東京ミッドタウンの場合には、緑地
公園が大きく配置されていることで、環境に配慮された休憩空間について高い満足度を
示すのではないかと推測される。 
 案内施設の利便性についての満足度は、六本木ヒルズが平均 3.5、東京ミッドタウン
は平均 3.7 であり、大きな違いこそないものの、東京ミッドタウンが少し高い満足度
を示すことが分かった。 
 
表6 休憩空間満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
休 
憩 
空 
間 
快適
で環
境に
配慮
した
休憩
空間 
六本木ヒルズ 3.9 1(.9) 8(7.5) 29(27.4) 33(31.1) 35(33.0) 106(49.1) 
ミッドタウン 4.1 - 7(6.4) 19(17.3) 42(38.2) 42(38.2) 110(50.9) 
全体 4.0 1(.5) 15(6.9) 48(22.2) 75(34.7) 77(35.6) 216(100.0) 
案内
施設
の利
便性 
六本木ヒルズ 3.5 5(4.7) 14(13.2) 40(37.7) 22(20.8) 25(23.6) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.7 1(.9) 7(6.4) 44(40.0) 32(29.1) 26(23.6) 110(50.9) 
全体 3.6 6(2.8) 21(9.7) 84(38.9) 54(25.0) 51(23.6) 216(100.0) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 15 六本木ヒルズ 森公園                   図 16 東京ミッドタウンガーデン    
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図17 六本木ヒルズ 案内デザイン      図18 東京ミッドタウン案内デザイン 
 
 住居空間についての満足度は、六本木ヒルズが平均 3.4、東京ミッドタウンが平均 
3.3 となっており、他の評価項目と比べてそれほど高くない数値を示した。とはいえ、
全体的に普通の満足度を示している。 
 アンケート調査期間が週末だったこともあり、対象となった回答者の大部分が居住経
験者ではなかったことが推測できるため、他の項目に比べて満足度平均点数が低く出た
のではないかと考えられる。 
 
表7 住居空間 満足度 頻度(%) 
区分 地域 平
均 
不満足 少不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
住
居 
空
間 
住居施
設の独
立性 
及び快
適性 
六本木ヒルズ 3.4 1(.9) 7(6.6) 57(53.8) 27(25.5) 14(13.2) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.3 4(3.6) 7(6.4) 59(53.6) 29(26.4) 11(10.0) 110(50.9) 
全体 3.4 5(2.3) 14(6.5) 116(53.7) 56(25.9) 25(11.6) 216(100.0) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図19 六本木ヒルズ 住居施設                 図20 東京ミッドタウン 住居施設 
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 認知度に対する満足度は、六本木ヒルズと東京ミッドタウンの双方で、平均 3.8 と
いう値を示した。普通以上の満足度であり、利用者たちがこの 2事例を『東京の文化拠
点としての役割をもった場である』と思っていることが分かった。 
 
表8 認知度 満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
認 
知 
度 
東京
の文
化拠
点と
して
の役
目 
六本木ヒルズ 3.8 3(2.8) 4(3.8) 33(31.1) 33(33.1) 33(33.1) 106(49.1) 
ミッドタウン 3.8 - 6(5.5) 34(30.9) 44(40.0) 26(23.6) 110(50.9) 
全体 3.8 3(1.4) 10(4.6) 67(31.0) 77(35.6) 59(27.3) 216(100.0) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 21 六本木ヒルズと東京ミッドタウン全景(Google航空写真) 
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3.2.2 全体満足度分析 (COEXと Yongsan I-PARK mallにおける満足度分析) 
 COEX と Yongsan I-PARK mallの全体的な満足度を分析した結果は、図 22の通りであ
る。これらの都市型用途複合施設の全体的な満足度は、COEX の満足度が平均 3.7、
Yongsan I-PARK mallが平均 3.8であり、大きな違いはない。COEXと Yongsan I-PARK mall
についての満足度は、ほとんど同様の値を示した。 
 
 満足度分析では、交通の側面とデザインの側面、複合化、休憩空間、認知度、全体満
足度の順序で 6個の項目と 12個の質問項目で構成された 2事例の利用者満足度調査の
結果は次のようだ。 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 22 全体利用満足度 
 
訪問した都市型用途複合施設ごとに満足度を交通、デザイン、複合化、休憩空間、認
知度などの側面から区分して調査した結果、それぞれの区分での平均値において、わず
かな差がみられた。 
 
 交通の側面で詳しくみてみると、まず、接近の利便性という側面では、COEXと Yongsan 
I-PARK Mall ともに平均 4.0 という値を示した。一方、歩行の快適性については COEX
が平均 3.5で、Yongsan I-PARK Mallが平均 3.7であり、Yongsan I-PARK Mallが歩行
の快適性において満足度がより高いことが示された。これは、COEX の場合、多様な施
設物と利用客の規模に比べて、歩行空間が若干不足しており、地下一階フロアに多くの
施設が集中しているからであると考えられる。 
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 特にデパート以外の地上の施設を利用する場合、訪問目的と差があって利用率が低く、
歩行通路の活用が低いことも一つの原因と思われる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 23 COEXミレニアムプラザ歩行者専用空間        図 24 Yongsan駅広場 歩行者専用空間注 4) 
 
表9 交通側面満足度頻度(%) 
区分 地 域 平均 
不満足 少し不満足 普通 少し 満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
交 
通  
接近の 
利便性 
COEX 4.0  1(1.1) 6(6.5) 25(27.2) 23(25) 37(40.2) 92(100) 
Yongsan 4.0  2(2.2) 9(9.8) 21(22.8) 19(20.7) 41(44.6) 92(100) 
全体 4.0  3(1.6) 15(8.2) 46(25) 42(22.8) 78(42.4) 184(100) 
歩行の 
快適性 
COEX 3.5  0(0) 10(10.9) 37(40.2) 30(32.6) 15(16.3) 92(100) 
Yongsan 3.7  1(1.1) 10(10.9) 36(39.1) 17(18.5) 28(30.4) 92(100) 
全体 3.6  1(0.5) 20(10.9) 73(39.7) 47(25.5) 43(23.4) 184(100) 
 
 デザインの側面について、建物内の空間デザインと建物の立面デザインという二つに
区分して詳しくみてみると、建物内の空間デザインについての満足度では、 COEXが平
均 3.6、Yongsan I-PARK Mall が平均 3.8であり、Yongsan I-PARK Mallがより高いこ
とが分かった。また、建物立面デザインの場合も、COEXが平均 3.5、Yongsan I-PARK Mall
が平均 3.8であり、Yongsan I-PARK Mallの満足度がより高いことが分かった。これは
COEX の建物内の空間デザインが地下の商店街を中心としたもので、開放感が不足して
おり、単調で一般的な風景が続いていることに原因があるのではないかと考えられる。
一方、Yongsan I-PARK Mallの場合は、都市型用途複合施設が地上と地下で構成されて
いることによる開放感とともに、少し高級感のある店舗から一般店鋪まで、多種多様な
雰囲気が演出されていることが、デザイン側面でより高い満足度を示す理由であると考
えられる。 
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図 25 COEX内部デザイン                       図 26 Yongsan 建物立面デザイン注 5) 
 
表10 デザイン満足度頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し不満足 普通 少し 満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
デ 
ザ 
イ 
ン 
建物内
の空間
デザイ
ン 
COEX 3.6  1(1.1) 3(3.3) 39(42.4) 38(41.3) 11(12) 92(100) 
Yongsan 3.8  1(1.1) 2(2.2) 34(37) 32(34.8) 23(25) 92(100) 
全体 3.7  2(1.1) 5(2.7) 73(39.7) 70(38) 34(18.5) 184(100) 
建物立
面及び
横デザ
イン 
COEX 3.5  1(1.1) 6(6.5) 43(46.7) 27(29.3) 15(16.3) 92(100) 
Yongsan 3.8  1(1.1) 3(3.3) 37(40.2) 24(26.1) 27(29.3) 92(100) 
全体 3.7  2(1.1) 9(4.9) 80(43.5) 51(27.7) 42(22.8) 184(100) 
 
 複合化側面で多様な施設による多様な活動可能性について COEX と Yongsan I-PARK 
Mall ともに平均 4.0 を示した。施設内の立体的連携、および立体的な空間における活
力ある雰囲気については、COEXと Yongsan I-PARK Mall ともに平均 3.8で同じ値を示
したが、多様なイベント公演や行事などの多様なイベント実施については、COEX が平
均 3.7、Yongsan I-PARK Mallが平均 3.6で、COEXに対する満足度がより高い値を示す
ことが分かった。これは COEX のコンベンションセンター的な機能が大きく影響してい
ると考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
図 27  COEX展示館行事注 6)                  図 28  Yongsanイベント公演注 7)  
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表11 複合化満足度頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
複 
合 
化 
多様な
施設で
多様な
行為が
可能 
COEX 4.0  0(0) 3(3.3) 22(23.9) 37(40.2) 30(32.6) 92(100) 
Yongsan 4.0  1(1.1) 3(3.3) 25(27.2) 33(35.9) 30(32.6) 92(100) 
全体 4.0  1(0.5) 6(3.3) 47(25.5) 70(38) 60(32.6) 184(100) 
施設内
の立体
的な 
連繫 
COEX 3.8  0(0) 3(3.3) 29(31.5) 44(47.8) 16(17.4) 92(100) 
Yongsan 3.8  1(1.1) 5(5.4) 30(32.6) 31(33.7) 25(27.2) 92(100) 
全体 3.8  1(0.5) 8(4.3) 59(32.1) 75(40.8) 41(22.3) 184(100) 
多様な
イベン
トの開
催 公
演、行事 
COEX 3.7  1(1.1) 6(6.5) 36(39.1) 26(28.3) 23(25) 92(100) 
Yongsan 3.6  0(0) 6(6.5) 40(43.5) 29(31.5) 17(18.5) 92(100) 
全体 3.7  1(0.5) 12(6.5) 76(41.3) 55(29.9) 40(21.7) 184(100) 
活気 
ある 
雰囲気 
(立体的 
な空間) 
COEX 3.8  - 3(3.3) 28(30.4) 41(44.6) 20(21.7) 92(100) 
Yongsan 3.8  - 4(4.3) 32(34.8) 35(38) 21(22.8) 92(100) 
全体 3.8  - 7(3.8) 60(32.6) 76(41.3) 41(22.3) 184(100) 
 
休憩空間側面では、環境に配慮された空間と案内施設利便性の側面で、COEX はそれ
ぞれ平均 3.4と平均 3.3を示したのに対して、Yongsan I-PARK Mallはともに平均 3.7
を示した。休憩空間に対して Yongsan I-PARK Mall がより高い満足度を示すことが分
かった。COEX と Yongsan I-PARK Mall の場合、公園などのような環境に配慮された空
間が不足しており、都心の真ん中に緩衝帯なしで配置されているという共通点があるが、
Yongsan I-PARK Mallの場合、周辺に博物館などの施設が接していることもあり、多少
高い値を示したのではないかと考えられる。一方、COEX の場合は、動線が複雑である
ため、初めて訪問する利用者にとっては、案内施設を活用しても施設利用に不便を感じ
ることが多い。動線の簡素化や、案内施設の体系化といった補完が必要だと考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図29 COEX外部広場                  図30  Yongsan I-PARK Mall案内板注8)  
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表12 休憩空間満足度 頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 少し 不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
休 
憩 
空 
間 
快適で環
境に配慮
された休
憩空間 
COEX 3.4  1(1.1) 14(15.2) 41(44.6) 23(25) 13(14.1) 92(100) 
Yongsan 3.7  1(1.1) 8(8.7) 33(35.9) 23(25) 27(29.3) 92(100) 
全体 3.5  2(1.1) 22(12) 74(40.2) 46(25) 40(21.7) 184(100) 
案内施設
の利便性 
COEX 3.3  3(3.3) 15(16.3) 36(39.1) 28(30.4) 10(10.9) 92(100) 
Yongsan 3.7  2(2.2) 8(8.7) 28(30.4) 36(39.1) 18(19.6) 92(100) 
全体 3.5  5(2.7) 23(12.5) 64(34.8) 64(34.8) 28(15.2) 184(100) 
 
認知度に対する満足度は、COEX が平均 3.8、Yongsan I-PARK Mallが平均 3.5と、COEX
の方がより高い値を示した。利用者たちが、COEX の方がより『ソウルの文化拠点とし
ての役割をもった場である』と回答したということである。これは、COEX が Yongsan 
I-PARK Mall に比べて古いということも関係していると思われるが、Yongsan I-PARK 
Mall の場合は、認知されるために必要な知名度が十分でないということも一つの要因
と考えられる。 
 
 
 
 
  
 
 
 
図 31  COEX 全景注 9)                     図 32  Yongsan I-PARK Mall 全景注 10)  
 
表13 認知度 満足度頻度(%) 
区分 地域 平均 
不満足 
少し 
不満足 普通 
少し 
満足 満足 合計 
1 2 3 4 5 
認 
知 
度 
ソウルの
文化拠点
としての
役目 
COEX 3.8  3(3.3) 1(1.1) 32(34.8) 35(38) 21(22.8) 92(100) 
Yongsan 3.5  2(2.2) 9(9.8) 37(40.2) 25(27.2) 19(20.7) 92(100) 
全体 3.7  5(2.7) 10(5.4) 69(37.5) 60(32.6) 40(21.7) 184(100) 
 
 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
 3章 都市型複合施設における利用者満足度調査 89 
 
3.3 
本章のまとめ 
 
 
 
3.3.1満足度調査のまとめ 
 本章では、日本と韓国の対象事例において都市型用途複合施設の利用者満足度を調べ
た結果を示した。 
 利用者満足度調査の対象事例としては、日本の都市型用途複合施設である『六本木ヒ
ルズ』と『東京ミッドタウン』、韓国の都市型用途複合施設である『COEX』と『Yongsan 
I-PARK Mall』を取り上げた。質問項目は、交通側面、デザイン側面、複合化、休憩空
間、住居空間、認知度などの 6 つの領域で分け、それぞれの項目に対する満足度と全
体満足度を調査・分析し、実際に利用者たちが感じる満足度を通じて、複合空間の開発
を成功させるために必要な要素を抽出した。 
韓国の事例については、全体満足度を通じて分析した結果、COEX と Yongsan I-PARK 
Mall の全体満足度について、案内施設の利便性が一番重大な影響を及ぼすことが判明
した。そして、接近の利便性、ソウルの文化拠点としての役目、建物内の空間デザイン、
歩行の快適性という項目が、全体満足度に影響を及ぼすことが分かった。 
韓国の都市型用途複合施設の中で代表的と言える二事例で、『案内施設の利便性』が
全体満足度に一番重大な影響を及ぼす要因であることが確認された。この事実から、今
後急速に増加すると思われる都市型用途複合施設開発において、利用者が手軽に行きた
い場所まで近付けるように計画することは、必要不可欠であるということが言える。 
複合化の側面で、公演や行事などの多様なイベント実施が、地域を代表する場所とし
て利用者が選ぶために重要な要素であると分かった。また、公演や行事などの多様なイ
ベント実施を通じて利用者を持続的に満足させるようにしなければならないことが明
らかになった。 
建物立面及び横デザインと、多様な施設を通じた多様な行為の可能性、施設間の立体
的な連携、活力ある雰囲気と快適で環境に配慮された休憩空間などがよく揃うと、満足
度が高い値を示すことが分かった。 
なかでも、環境に配慮された快適な休憩施設は、都心の利用者たちの休息と余暇生活
に大きな影響を与える。COEXと Yongsan I-PARK Mall は、このような利用者たちの需
要を反映し、休憩空間としての満足度を高め、都市型用途複合施設における重要な要素
として作用するように誘導しなければならないということが明らかになった。 
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図 33 日本と韓国の全体利用満足度 
 
 日本の事例については、全体満足度を通じて分析した結果、六本木ヒルズと東京ミッ
ドタウンの満足度が、建物空間の魅力的なデザインと施設間の立体的な連携、快適性を
持つこと、環境に配慮された休憩空間、案内施設の利便性が重要に作用することが明ら
かになった。 
 複合化した部分で立体的連繋と、多様なイベント実施、活力ある雰囲気が揃うことで、
満足度が高い値を示すことが分かった。 
 環境に配慮した快適な休憩施設は、都心の中の利用者たちの休息と余暇生活に大きな
影響を与える。六本木ヒルズのイベント公園と東京ミッドタウンの緑地公園は、このよ
うな利用者たちの利用を誘導し、休憩空間としての満足度を高めて都市型用途複合施設
で重要な要素に作用されることが分析された。 
 案内施設では、道を探す時の物理的な環境及び、案内板がよく揃うと利用者の便宜性
と満足度が高まることが明らかになった。 
 都市型用途複合施設の選好度及び満足度が高いことは、都市型用途複合施設の成功要
因としては、利便性と快適性、接近の利便性、立体的連繋と、多様なイベント実施、活
力ある雰囲気などの要因が必要であり、魅力的な内・外部空間のデザイン、環境に配慮
された休憩空間、案内施設の便宜性が重要要素として明らかになった。 
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3.3.2調査結果の比較分析 
 日本の都市型用途複合施設の 2 事例に対する全体的な利用者満足度を分析した結果、
六本木ヒルズが平均 3.9、東京ミッドタウンは平均 4.0と、大きな違いはみられなかっ
たものの、東京ミッドタウンに対する満足度が少しだけ高かった。 
 一方、韓国の都市型用途複合施設の 2事例に対する全体的な利用者満足度は、それぞ
れ平均 3.7と 3.8で、全体的にちょっと満足する傾向をみせた。 
 それぞれの事例を比較すると、韓国の事例よりも、日本の事例の方が、全体的な利用
者満足度が高い数値を示した。 
 
 日本の都市型用途複合施設の事例における満足度については、接近の利便性と歩行の
快適性が、全体的に高い値を示した。六本木ヒルズ(3.6と 3.7)に比べて、東京ミッド
タウン(3.9と 4.0)がより高いことが分かったが、これは東京ミッドタウンに緑地空間
と環境に配慮した自然公園の比重が、六本木ヒルズより大きいからであると推測できる。 
 韓国の都市型用途複合施設の事例における満足度については、接近の利便性が両方と
もに高い値(4.0)を示したものの、歩行の快適性では Yongsan I-PARK Mall (3.7)が 
COEX (3.5)より少し高い値を示している。これは COEX と Yongsan I-PARK Mall がと
もに地下鉄の駅と繋がれており、接近の利便性は高い一方で、COEX は利用客数に比べ
て歩行者空間にゆとりがなく、混雑しているということが原因ではないかと推測される。 
 それぞれの事例を比較すると、韓国の 2事例と東京ミッドタウンは、六本木ヒルズよ
りも接近の利便性が高い数値を示している。韓国の 2事例と同様に、東京ミッドタウン
では、駅から出てすぐにプラザが広がっており、東京ミッドタウンに到着したという実
感が沸くためではないかと考えられる。 
 
 六本木ヒルズ、東京ミッドタウン双方ともにデザイン側面についての満足度が高いこ
とが分かった。建物の空間デザイン(4.1と 4.2)や、立面及び横デザインがよく揃って
いること(4と 4.2)が原因であると考えられる。 
 COEX と Yongsan I-PARK Mall のデザイン側面についての満足度は、建物内の空間デ
ザインと建物立面及び横デザインともに COEX (3.6)に比べて Yongsan I-PARK Mall 
(3.8)がより高い値を示した。これは COEX の場合、単調で一般的なデザインの風景が
続いていることで、利用者たちの目をひくことがないためと判断される。 
 デザイン側面について日本と韓国の事例を比較すると、満足度の数値から大きな違い
があることが分かった。日本と韓国ではデザインのレベルに差があり、色や形などから
も、韓国の方が発展途上の段階にあることが分かる。日本の事例では、照明デザインや
街路樹の大規模なイルミネーション、実物の水を使った壁面デザインが行われているこ
となどが特徴である。また、先に説明した通り、COEXは地下の商店街を中心とした計
画であるために開放感が不足しており、Yongsan I-PARK Mallの場合は、COEXと比べれ
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ば開放感があるものの、日本の事例ほど開放的なデザインではないと考えられる。 
 デザインレベルの向上とともに、開放的なデザインを目指すことが、デザイン側面で
より高い満足度を示すことに繋がると考えられる。 
 
 日本の事例では、複合化についての利用者満足度は、六本木ヒルズと東京ミッドタウ
ンともに全体的に高い値を示した。施設間の立体的な連携がよく成り立っていること
(3.7と 3.7)と、目にみえて多様なイベントが実施されていること(3.7と 3.5)、そして
活力ある雰囲気が造成されていること(3.8と 3.9)、利用者たちが多様な行為が可能な
施設(3.6と 3.6)が、数値の上から明らかになった。 
 一方、韓国の事例で複合化についての利用者満足度をみてみると、COEX と Yongsan 
I-PARK Mall ともに、多様な行為が可能な施設(4.0と 4.0)、施設間の立体的な連携(3.8
と 3.8)、活力ある雰囲気(3.8と 3.8)、ともに同じ値を示したが、公演、行事などのイ
ベントで Yongsan I-PARK Mall (3.7)に比べて COEX (3.6)が少し高い満足度を示して
いる。これは公演、展示場が結合されている COEX でのイベントがもっと多様に進行さ
れるからであると考えられる。 
 複合化についての利用者満足度について、日本と韓国の事例を比較すると、特に多様
な行為が可能な施設かどうか、という項目において、韓国の事例が明らかに高い数値を
示していることが確認できる。この原因としては、日本の２事例が、その都市型用途複
合施設内の店舗だけの利用に留まらず、周辺地域に多く立地している飲食店やショップ
等へと利用者が流れていくという傾向を持っているためではないかと考えられる（東京
ミッドタウン内には映画館が複合されていない）。つまり、日本の２事例では、施設を
拠点とした周辺施設の利用が多い為に、多様な行為が可能な施設という評価項目の数値
が下がったのではないだろうか。それに比べ、韓国の事例では、周辺に飲食店やショッ
プ等が少ないこともあり、利用者が都市型用途複合施設内に滞在する時間が長くなる傾
向がある。映画館などの長時間の利用が前提となっている施設が複合されていることも
あり、多様な行為が可能な施設という項目で高い評価を得たのではないかと考えられる。 
 
 日本の事例における休憩空間の満足度をみてみると、六本木ヒルズと東京ミッドタウ
ンともに、満足度が高い値(3.9と 4.1)を示し、快適で環境に配慮された休憩空間が多
くあると利用者が認識していることが分かった。具体的にみてみると、六本木ヒルズに
は『66プラザ』『毛利庭園』などの休憩空間が存在し、東京ミッドタウンには『ガレリ
ア』『プラザ』などがある。特に東京ミッドタウンのプラザは、複合施設の正面玄関で
あり、休憩できるベンチや緑、水空間といった演出により利用者の人気を集めていると
考えられる。 
 一方で、韓国の事例における休憩空間の満足度をみてみると、COEX (3.4)と Yongsan 
I-PARK Mall(3.7)ともに、快適で環境に配慮された空間が不足していると利用者が認識
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していることが判明した。特に、COEX では休憩空間が充分ではなく、広い公園などの
ような、環境に配慮した部分を強化しなければならないことが分かった。 
 
 日本の事例における案内施設利用の利便性では、六本木ヒルズ(3.5)と東京ミッドタ
ウン(3.7)ともに、他の項目に比べて満足度が低い値を示している。 
 韓国の事例における案内施設利用の便宜性では、COEX(3.3)と Yongsan I-PARK 
Mall(3.7)とで、数値に大きな差が見られた。COEXが特に低い値を示している理由とし
ては、動線が複雑であるため、利用者にとっては、案内施設を活用しても施設利用に不
便を感じることが多いからではないだろうか。COEX は、曲がりくねった川のイメージ
をコンセプトとして、各店舗がくねくねと曲がりくねったように連なっており、床の色
やデザインの違いなどで利用者が現在位置を把握しやすいという工夫がされていたが、
それだけでは不十分であったと考えられる。 
 案内施設利用の利便性について、日本と韓国の事例を比較すると、Yongsan I-PARK 
Mall(3.7)が、六本木ヒルズ(3.5)と東京ミッドタウン(3.7)と同程度の数値を示してい
ることが分かる。この原因としては、韓国の事例と比較して日本の事例が大規模である
ことから、案内施設の便宜性が低下しているということが挙げられる。 
 案内施設の数が多かったとしても、利用者がみつけやすく、利用の便宜性が確保され
た案内施設が設置されなければならないと思われる。動線の簡素化や、案内施設の体系
化といった補完が必要だと考えられる。 
 
 東京の文化拠点としての役目については、満足度が 2事例ともに高い値(3.8と 3.8)
を示し、大きな割合を占めていることが分かった。2003年に建っている六本木ヒルズ
と比べ、2007年に建てられた東京ミッドタウンは、数値が低くなるものかと思われた
が、実際には同じ数値となった。ともに、地域の代表的な拠点として普通以上の満足度
が得られていると分かった。 
 ソウル文化拠点としての役目については、Yongsan I-PARK Mall (3.5) よりも 
COEX(3.8)がより大きい値を示したが、これは COEX が立地された時期が早く、利用期
間で優位にあることで、知名度の観点からも Yongsan I-PARK Mallより COEXを文化拠
点として認める人数が多かったためだと考えられる。 
 
 全体を通じて分析した結果、日本の事例について、六本木ヒルズと東京ミッドタウン
の全体満足度は、建物空間の魅力的なデザインと施設間の立体的な連携、快適性を持つ
こと、環境に配慮された休憩空間、案内施設の利便性が重要に作用することが分かった。 
一方で、韓国の事例について、COEXと Yongsan I-PARK Mall の満足度は、案内施設
の利便性が一番重大な影響を及ぼすことが判明した。そして、接近の利便性、ソウルの
文化拠点としての役目、建物内の空間デザイン、歩行の快適性という項目が、全体満足
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度に影響を及ぼすことが分かった。 
 
 複合化した部分で立体的連繋と、多様なイベント実施、活力ある雰囲気が揃うことで、
満足度が高い値を示すことが分かった。 
 
複合化の側面では、公演や行事などの多様なイベントを実施することが、地域を代表
する場所であると利用者に感じてもらう上で重要であり、利用者を持続的に満足させる
ようにする上でも重要であることが明らかになった。 
 
 六本木ヒルズのイベント公園と東京ミッドタウンの緑地公園は、休憩空間としての満
足度を高めて都市型用途複合施設で重要な要素に作用されることが分かった。 
COEXと Yongsan I-PARK Mall は、このような利用者たちの需要を反映し、休憩空間
としての満足度を高め、都市型用途複合施設における重要な要素として作用するように
誘導しなければならないことが明らかになった。 
 
 日本の都市型用途複合施設の案内施設では、道探しの物理的な環境及びサイン施設が
よく揃うと利用者の便宜性と満足度が高いことが分かる。 
韓国の都市型用途複合施設の中で代表的と言える 2 事例で、『案内施設の利便性』が
全体満足度に一番重大な影響を及ぼす要因であることが確認された。 
この事実から、今後急速に増加すると思われる都市型用途複合施設開発において、利
用者が手軽に行きたい場所まで近付けるように計画することは、必要不可欠であると言
える。 
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国 地域 仕分け 内容 平均 
不満足 少し不満足 普通 少し満足 満足 
合計 
1 2 3 4 5 
日
本 
六本木 
ヒルズ 
交通 
側面 
接近の利便性 3.6 4(3.8) 11(10.4) 38(35.8) 25(23.6) 28(36.4) 106(100) 
歩行の快適性 3.7 1(.9) 9(8.5) 36(34.0) 35(33.0) 25(23.6) 106(100) 
デザイン 
側面 
建物内の空間デザイン 4.1 - 4(3.8) 20(18.9) 46(43.4) 36(34.0) 106(100) 
建物立面及び横デザイン 4.0 - 4(3.8) 24(22.6) 42(39.6) 36(34.0) 106(100) 
複合化 
側面 
多様な施設で多様な行為が可能 3.6 - 7(6.6) 45(42.5) 33(31.1) 21(19.8) 106(100) 
施設(空間)立体的な連繫 3.7 - 5(4.7) 42(39.6) 40(37.7) 19(17.9) 106(100) 
多様なイベントの開催 公演, 行事 3.7 - 7(6.6) 42(39.6) 37(34.9) 20(18.9) 106(100) 
活気ある雰囲気 (立体的な空間) 3.8 - 5(4.7) 38(35.8) 32(30.2) 31(29.2) 106(100) 
休憩空間 
快適で親環境的な休憩空間 3.9 1(.9) 8(7.5) 29(27.4) 33(31.1) 35(33.0) 106(100) 
案内施設の利便性 3.5 5(4.7) 14(13.2) 40(37.7) 22(20.8) 25(23.6) 106(100) 
住居空間 住居施設の快適性及び独立性 3.4 1(.9) 7(6.6) 57(53.8) 27(25.5) 14(13.2) 106(100) 
認知度 地域の文化拠点としての役目 3.8 3(2.8) 4(3.8) 33(31.1) 33(33.1) 33(33.1) 106(100) 
全体 全体満足度 3.9 - 5(4.8) 17(16.2) 62(59.0) 22(20.0) 106(100) 
ミッド 
タウン 
交通 
側面 
接近の利便性 3.9 2(1.8) 4(3.6) 42(38.2) 18(16.4) 44(40.0) 110(100) 
歩行の快適性 4.0 2(1.8) 4(3.6) 35(31.8) 24(21.8) 45(40.9) 110(100) 
デザイン 
側面 
建物内の空間デザイン 4.2 - 4(3.6) 22(20.0) 33(30.0) 51(46.4) 110(100) 
建物立面及び横デザイン 4.2 - 5(4.5) 22(20.0) 30(27.3) 53(48.2) 110(100) 
複合化 
側面 
多様な施設で多様な行為が可能 3.6 2(1.8) 7(6.4) 46(41.8) 32(29.1) 23(20.9) 110(100) 
施設(空間)立体的な連繫 3.7 1(.9) 4(3.6) 49(44.5) 28(25.5) 28(25.5) 110(100) 
多様なイベントの開催 公演, 行事 3.5 2(1.8) 4(3.6) 67(60.9) 15(13.6) 22(20.0) 110(100) 
活気ある雰囲気 (立体的な空間) 3.9 1(.9) 3(2.7) 40(36.4) 29(26.4) 37(33.6) 110(100) 
休憩空間 
快適で親環境的な休憩空間 4.1 - 7(6.4) 19(17.3) 42(38.2) 42(38.2) 110(100) 
案内施設の利便性 3.7 1(.9) 7(6.4) 44(40.0) 32(29.1) 26(23.6) 110(100) 
住居空間 住居施設の快適性及び独立性 3.3 4(3.6) 7(6.4) 59(53.6) 29(26.4) 11(10.0) 110(100) 
認知度 地域の文化拠点としての役目 3.8 - 6(5.5) 34(30.9) 44(40.0) 26(23.6) 110(100) 
全体 全体満足度 4.0 1(.9) 5(4.5) 21(19.1) 49(44.5) 34(30.9) 110(100) 
韓
国 
COEX 
交通 
側面 
接近の利便性 4.0  1(1.1) 6(6.5) 25(27.2) 23(25) 37(40.2) 92(100) 
歩行の快適性 3.5  0(0) 10(10.9) 37(40.2) 30(32.6) 15(16.3) 92(100) 
デザイン 
側面 
建物内の空間デザイン 3.6  1(1.1) 3(3.3) 39(42.4) 38(41.3) 11(12) 92(100) 
建物立面及び横デザイン 3.5  1(1.1) 6(6.5) 43(46.7) 27(29.3) 15(16.3) 92(100) 
複合化 
側面 
多様な施設で多様な行為が可能 4.0  0(0) 3(3.3) 22(23.9) 37(40.2) 30(32.6) 92(100) 
施設(空間)立体的な連繫 3.8  0(0) 3(3.3) 29(31.5) 44(47.8) 16(17.4) 92(100) 
多様なイベントの開催 公演, 行事 3.7  1(1.1) 6(6.5) 36(39.1) 26(28.3) 23(25) 92(100) 
活気ある雰囲気 (立体的な空間) 3.8  - 3(3.3) 28(30.4) 41(44.6) 20(21.7) 92(100) 
休憩空間 
快適で親環境的な休憩空間 3.4  1(1.1) 14(15.2) 41(44.6) 23(25) 13(14.1) 92(100) 
案内施設の利便性 3.3  3(3.3) 15(16.3) 36(39.1) 28(30.4) 10(10.9) 92(100) 
住居空間 住居施設の快適性及び独立性 - - - - - - - 
認知度 地域の文化拠点としての役目 3.8  3(3.3) 1(1.1) 32(34.8) 35(38) 21(22.8) 92(100) 
全体 全体満足度 3.7 - 0(0) 38(41.3) 41(44.6) 13(14.1) 92(100) 
Yongsan 
I-PARK 
Mall 
交通 
側面 
接近の利便性 4.0  2(2.2) 9(9.8) 21(22.8) 19(20.7) 41(44.6) 92(100) 
歩行の快適性 3.7  1(1.1) 10(10.9) 36(39.1) 17(18.5) 28(30.4) 92(100) 
デザイン 
側面 
建物内の空間デザイン 3.8  1(1.1) 2(2.2) 34(37) 32(34.8) 23(25) 92(100) 
建物立面及び横デザイン 3.8  1(1.1) 3(3.3) 37(40.2) 24(26.1) 27(29.3) 92(100) 
複合化 
側面 
多様な施設で多様な行為が可能 4.0  1(1.1) 3(3.3) 25(27.2) 33(35.9) 30(32.6) 92(100) 
施設(空間)立体的な連繫 3.8  1(1.1) 5(5.4) 30(32.6) 31(33.7) 25(27.2) 92(100) 
多様なイベントの開催 公演, 行事 3.6  0(0) 6(6.5) 40(43.5) 29(31.5) 17(18.5) 92(100) 
活気ある雰囲気 (立体的な空間) 3.8  - 4(4.3) 32(34.8) 35(38) 21(22.8) 92(100) 
休憩空間 
快適で親環境的な休憩空間 3.7  1(1.1) 8(8.7) 33(35.9) 23(25) 27(29.3) 92(100) 
案内施設の利便性 3.7  2(2.2) 8(8.7) 28(30.4) 36(39.1) 18(19.6) 92(100) 
住居空間 住居施設の快適性及び独立性 - - - - - - - 
認知度 地域の文化拠点としての役目 3.5  2(2.2) 9(9.8) 37(40.2) 25(27.2) 19(20.7) 92(100) 
全体 全体満足度 3.8 
 
3(3.3) 33(35.9) 39(42.4) 17(18.5) 92(100) 
 
表 14 日本と韓国の都市型複合施設の全体利用満足度            頻度(%) 
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注 
 
注 1) 参考文献 1) 参照。本章では日本と韓国の写真やグラフそして表などについては再構成し
たものである。また、参考文献 7)の場合も Woo, Jae-Dong 氏から許可をいただいた上で私の修
士論文と合わせて論文を発表したものである。現在 Woo. Jae-Dong氏は株式会社グループ新都市
建築設計事務所の共同代表として運営中である。 
注 2) 参考文献 2) 参照。 
注 3) 4事例の全体写真はホームページを参照した。参考文献 3)～6) 参照。 
注 4) http://blog.naver.com/PostView.nhn?blogId=ljdsw1&logNo=116259977 
注 5) http://img.etoday.co.kr/pto_db/2012/11/20121127104027_242197_520_383.jpg 
注 6) http://media.tumblr.com/tumblr_makppuHUCD1rx58a3.jpg 
注 7) http://cfile219.uf.daum.net/image/1208F70E49CD7EAA387D7A 
注 8)http://blog.naver.com/PostView.nhn?blogId=comuni&logNo=80056437967&parentCategor
yNo=4&viewDate=&currentPage=1&listtype=0 
注 9)http://blog.naver.com/PostView.nhn?blogId=kimcoco1&logNo=130048174350&categoryNo
=8&viewDate=&currentPage=1&listtype=0 
注 10) http://sportsworldi.segye.com/content/image/2009/03/27/20090327000969_0.jpg 
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4.1 
都市型用途複合施設における調査概要 
 
4.1.1本章の目的 
本章では、日本の「六本木ヒルズ」と「東京ミッドタウン」、および韓国の「COEX」
と「Times Square」を対象地として行われたアンケート調査の結果を整理する。アンケ
ート調査の内容は、利用者の属性や訪問に関するデータ、利用した施設とその順序など
である。アンケート調査の結果を分析することで都市型用途複合施設の利用実態を明ら
かにし、得られたデータを基に、「用途複合」に着目してさらに分析を行う。 
 調査項目の軸として、「訪問回数」や「訪問目的」、「利用施設」などを用いる。この
ような項目によるクロス集計や、複数利用分析表の傾向をみて、施設間の連繋や新たな
波及効果の可能性などを探り、都市型用途複合施設における用途複合化の実態を明らか
にすることを本章での目的とする。 
 
4.1.2調査対象地の選定理由 
 本研究では、まず始めに日本や韓国に存在する複合施設のうち、規模が大きく、知名
度があり、用途が複合化されているという条件で、任意に 14 ヶ所の複合施設を抽出し
て整理・分類を行った（第２章 都市型用途複合施設の空間構成）。さらに、その中か
ら比較・検討が可能となるような複合施設を２ヶ所に絞るために下記の条件を付け加え
た。 
 ①核施設（主要施設）となる用途・機能が５つ以上ある施設 
 ②平面：建物が複数あり、屋内空間と屋外空間が連続している施設 
 ③立体：高層ビルがあり、かつ地下空間を有効に活用している施設 
 以上の３つの条件と「立地条件がほぼ等しいこと」という理由により、六本木駅周辺
の同一エリアで調査可能である日本の【六本木ヒルズ】や【東京ミッドタウン】と韓国
の【COEX】と【Times Square】の４ヶ所を調査対象として選定した。 
また、説明を付け加えるとすれば、日本の調査対象地については、街区ごとに分割さ
れて連繋利用が測定しにくいと想定される汐留シオサイトを除いて、【六本木ヒルズ】、
【東京ミッドタウン】、【恵比寿ガーデンプレイス】を候補とし、立地が近く開発年代が
新しい前２者を選定したという経緯もあった。また、韓国の調査対象地については、日
本の２事例が多用途によって構成されていることを踏まえて、住居以外の用途をすべて
有している【COEX】と【Times Square】を選定した経緯もある。 
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4.1.3アンケート調査概要 
 調査対象である 4ヶ所の都市型用途複合施設において、その施設を利用した一般客に
対する複合利用実態アンケート調査を行った。日本の事例データについては、徳田晋一
氏の修士論文を参考にしている。徳田氏の論文（参考文献 12)には、私が徳田氏と行った合
同アンケート調査および、合同研究の内容が含まれている。本論では、そのアンケートで
得られた母集団から、本研究で扱えないデータ数件を削除し分析を行ったため、徳田氏の
論文の母集団とは異なっている。 
 
【六本木ヒルズ】母集団 113件⇒107件  【東京ミッドタウン】母集団 82件⇒81件 
 
アンケートは A3 用紙 1 枚（表と裏）であり、質問項目は利用者の属性、訪問目的、訪
問回数、魅力的に感じた場所、迷った場所、利用した施設とその順序などである。利用
者の属性や訪問目的などはアンケート用紙に記入してもらい、利用した施設と順序につ
いてはヒアリング形式で調査を進めた。 
 なお、施設利用途中の回答者については、次の予定を合わせて聞き、両方を分析対象
とした。 
 調査時間帯は、15 時から 21 時までと設定した。有効回答数が約 100 に達した時点
で調査を終了することとしたが、東京ミッドタウンでは施設利用者の協力を得ることが
難しく、調査期間内に 100 に達することはできなかった。 
 
表 1 アンケート調査の回収結果 
国 調査対象地 回収件数 調査時期 
日本 
(東京) 
六本木ヒルズ 107件 2010年 10月 2日～2010年 10月 31日の週末・祝日 
東京ミッドタウン 81件 2010年 11月 3日～2010年 12月 4日の週末・祝日 
韓国 
（ソウル） 
COEX 107件 2011年 5月 7日～2011年 5月 31日の週末・祝日 
Times Square 106件 2011年 6月 3日～2011年 6月 29日の週末・祝日 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
4章 都市型用途複合施設における利用実態と用途複合に関する分析 103 
 
 
 
  
図 1 アンケート用紙（日本 例：東京ミッドタウン用） 
 
 
 
 
 
 
図 2 アンケート用紙（韓国 例：Times Square用） 
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4.1.4複数利用分析方法 
 複数利用分析とは、アンケートにより施設間の連繋性の強弱を調べるための分析方法
である。手順として、まずアンケート調査の結果から施設利用者の訪れた施設内容と施
設訪問数を集計する。そこで得られたデータをもとに、施設間の連繋性を示すマトリク
スを作成する。このマトリクスの中に入る数値は、２箇所以上の施設を訪れた利用者の
総数に対する、複数利用した施設の利用者数の割合である。縦軸と横軸の交点に複数利
用の割合が入り、その割合が連繋の強弱を示すものである。このような「マトリクス＝
複数利用分析表」を作成することで、どのような施設間に連繋が強く表れるのかの検 
討が可能になる。 
 
表 2 複数利用分析パターンに関する連繋利用  
   
A 
 
C 
 
A 
 ●  
● 
B 
   
● 
C 
    
D 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
例) 
 
順序：B → A → D 
施設：A B D 
施設訪問数：３ 
連繋数（●）：３ 
B D 
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4.1.5調査対象地概要 
1) 六本木ヒルズ 
まず最初に、六本木ヒルズは、東京都港区六本木六丁目における第一種市街地再開発
業により建設された複合施設である。周辺には、各国の大使館、外国企業などが立地し
ている。上層部に展望台や美術館などを有するオフィスビル「森タワー」を中心に、商
業施設や高級マンション、放送局などが配置されている。 
2) 東京ミッドタウン 
東京ミッドタウンは、東京都港区赤坂に位置する複合施設である。3-2. 対象事例の
概要防衛庁檜町駐屯地の跡地の再開発事業として建設された。主要施設である「ミッド
タウン・タワー」の高さは 248m である。隣接する檜町公園も含めると、約４ha の緑
地を確保している。 
3) COEX 
COEX は、ソウル市江南区三成洞に位置する複合施設である。大規模コンベンション
センターの開発を中心に建設された。地下鉄三成駅に直結しており、公共交通が充実し
ている。2000 年には地下に商業施設 COEX モールが開業した。 
4) Times Square 
Times Square は、ソウル市の四大副都心のひとつである永登浦の工場跡地に計画さ
れた複合施設である。周辺は、鉄道・地下鉄の交通の便がよく、近年人口が増加してい
る地域である。商業、業務、文化施設の他に、消費者の都心余暇空間に対する要求を満
足させるために、敷地全体の約 20% を屋上ガーデンや広場として活用している。 
表 3 日本や韓国のアンケート調査対象地 概要 
国 日本 韓国 
施設 六本木ヒルズ  東京ミッドタウン  COEX  Timessquare 
位置 東京都港区 東京都港区 ソウル市江南区 ソウル市永登浦区 
事業主体 
(デベロッパー) 
(株) 森ビル 
(株)東京ミッドタウ
ンマネジメント 
韓国貿易協会/ 
(株)coex 
(株)Kyungbang 
(民間) 
事業手法 
第１種市街地 
再開発事業 
第１種市街地 
再開発事業 
都市再開発 
事業 
工場跡地再開発 
事業 
敷地面積 109,964㎡ 68,900㎡ 198,346㎡ 44,291㎡ 
延床面積 728,900㎡ 563,800㎡ 1,316,231㎡ 340,895㎡ 
開発年度 2003年 2007年 1989/2000年 2009年 
最高層 53層 54層 55層 20層 
建築特性 団地型 団地型 団地型 単一建物型 
施設 
面積 
割合 
(%)  
商業 8.94 12.59 11.58 66.11 
娯楽 0 0 0.42 1.04 
文化 10.15 2.98 37.55 10.14 
住居 18.87 20.84 0 0 
業務 52.38 55.20 28.09 14.87 
宿泊 9.48 7.77 22.36 7.82 
その他 0.12 0.62 0 0 
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図 3 六本木ヒルズ利用者の属性 
4.2 
六本木ヒルズにおける 
利用者の実態と傾向 
 
4.2.1 六本木ヒルズ利用者の属性 
 まず、六本木ヒルズ利用者の性別をみてみると、男性と女性でほぼ同程度の割合であ
ることが分かった。調査時の観察では、男性より女性の利用者の方が多かったようにも
感じたのだが、アンケート結果の性別では女性より男性の方が若干多くなっている。そ
の理由として、アンケートは代表者に記入して頂くことになっていたために、カップル
の場合に代表者として男性が記入することが多かったからだと考えられる。実際の割合
を考えると[男性：女性＝４：６]程度が妥当なのではないかと推測する。 
 次に、利用者の年齢をみてみると、大半が２０代であり、残りの約半分を３０代が占
めていることが分かる。さらに、利用者の職業をみてみると、年齢に対応して学生や社
会人（会社員・公務員を合わせて考える）の割合が非常に高いという結果になっている。
このことから、六本木ヒルズの利用者は２０～３０代の学生・社会人が多数を占めるこ
とが明らかとなった。 
 
 
 
 
 
4.2.2  六本木ヒルズの訪問目的・回数・人数・施設 
 続いて、訪問目的を順位別ではなく総数でみてみると、「観光・見学」、「ショッピン
グ」、「食事」という回答が多いことが分かった。ただし、その他の訪問目的も全体的に
多く挙げられており、訪問目的に偏りがなくバランスの良い施設構成であることが伺え
る。また、「観光・見学」や「デート」という訪問目的は、「ショッピング」や「映画鑑
賞」といった他の訪問目的と比較して曖昧な表現であるため、重複する可能性が高いと
思われる。 
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 今回の調査では、「勤務」、「宿泊」、「居住者」という訪問目的を回答した利用者はほ
とんどいなかった。これらの訪問目的は他と比べて動線が異なり、属性も特殊であるた
め、回答が少なくなることは仕方ないが、調査場所を工夫することで改善できたかもし
れない。 
 また、調査前の予想より「デート」の件数が少ない結果となった。その理由として、
デートそのものは前提と捉えられていることが多く、ショッピングや食事などの行動を
目的として訪れているため、訪問目的が多いカップルはデートという選択肢を選ばなか
ったのではないかと考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 4 六本木ヒルズの訪問目的 
 
 ここで、訪問回数についての結果をみてみると、「７～９回」のサンプル数が少ない
ものの、それ以外の訪問回数は大きな偏りもなく、バランスが良い値を示していること
が明らかとなった。また、「１０回以上」訪れている利用者の割合が一番多く、その次
に「４～６回」訪れている利用者が多いことから、六本木ヒルズにはリピーターが多く
存在していることが伺える。 
 訪問人数は圧倒的に２人が多いことがアンケート結果から確認できた。また、１人で
訪れている利用者のほとんどは、待ち合わせまでの時間潰しや六本木ヒルズを横断通過
する者であった。同行者のデータでは、友人もしくは恋人と回答した利用者が８割強と
いうことが明らかになった。 
 以上の結果と利用者の属性を考慮すると、六本木ヒルズは、デートや日常的な娯楽を
楽しむために訪れる 20～ 30 代のカップルや友人 2 人組をメインターゲットにしてい
ると考えられる。 
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図 5 六本木ヒルズの訪問回数・人数・同行者 
図 6 六本木ヒルズ訪問目的[順位別] 
 
順位別（第 1目的～第 3目的）に訪問目的の結果をみてみると、第 1目的の「観光・
見学」が圧倒的に多く、次いで「映画鑑賞」や「イベント・展示会観覧」といった回答
が多いことが分かった。映画鑑賞や展示会観覧といった訪問目的は、利用施設に直結す
るものであり、この回答が多いということは認知度が高く、核施設に成り得るものであ
ると考えられる。 
 また、「ショッピング」や「食事」といった訪問目的は、第１目的よりも第 2 目的の
回答が多いことから、目当てのショップやレストランに訪れる人よりも第 1目的の『つ
いで』に訪れている人が多いのではないかと考える。 
第 3 目的で「休息」の回答が多いのは、他の訪問目的と併用して憩いの場所を求め
ているからであると考えられ、このことから休憩空間が充実しており、利用者の満足を
得ていることが分かる。 
 
 
 
訪問箇所について、「１箇所」と回答する利用者は、他の回答に比べて少ないことか
ら、六本木ヒルズにおいて用途複合化による波及効果が生まれていることが伺える。訪
問箇所の割合が最も多かったのは「３箇所」であり、「４箇所」以上になるとその割合
が低下してくる。 
調査前の予想では、もっと多数の施設を訪れる利用者がいると推測していたが、5 箇
所以上の施設を訪問する利用者は 15 名のみという結果となった。その要因の一つとし
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
110 4章 都市型用途複合施設における利用実態と用途複合に関する分析 
 
図 7 六本木ヒルズの訪問箇所 
て、調査の時間帯が夕方から夜にかけての時間帯だったことから、5箇所以上の施設を
訪問する時間がなかったということが挙げられるのではないかと考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 利用施設の結果を分析したところ、店舗数が多い「ショップ」「カフェ・バー」「レス
トラン」や、延床面積の大きい「休憩空間」と比較して、「展望台」や「映画館」とい
った施設は、規模が限られているにもかかわらず利用施設として多くの回答があること
から、六本木ヒルズの核施設であることを意味していると思われる。「休憩空間」の利
用が非常に多い結果となったが、他の施設とは異質なため核施設とは言えない。また、
「森美術館」や「テレビ朝日」も認知度が高く利用者も少なくはないが、核施設とまで
は言えない結果となっていた。「森アーツセンターギャラリー」の利用が「森美術館」
や「展望台」と比べて少ないのは、調査期間中に閉館している時期が続いたためである。
「森美術館」、「森アーツセンターギャラリー」、「ヒルズアリーナ」という展示・イベン
トスペースは、その施設で行われる展示・イベント内容によって集客力が大きく 
変化すると考えられる。 
図 8 六本木ヒルズの利用施設 
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4.2.3  六本木ヒルズに関する質問項目 
 代表的な場所・空間として多くあげられたのは「森タワー」であり、六本木ヒルズの
シンボルとして大多数の利用者に認知されている。代表的な場所として 2 位にあがっ
ている「蜘蛛のオブジェ」は、同じく 4 位にあがっている六本木ヒルズの正面玄関と
いえる「66 プラザ」の中心に位置しており、この 2つを合わせた「66 プラザ（休憩空
間）」が六本木ヒルズの『顔』になっていることが分かる。また、この 66 プラザは緑
や水空間があり、座れる場所も多いことから利用者の人気が高く、魅力的な場所として
一番多くの回答が集まる結果となった。 
六本木ヒルズの核施設である「展望台」と「映画館」も代表的・魅力的な場所として
回答を集めている。この結果と利用施設のデータから、この２つの施設は核施設として
認知度と共に高い利用者満足度を獲得しているということが明らかとなった。 
 欲しい（不足している）と感じる施設・設備・空間についての質問項目では、ファー
ストフード店やファミリーレストラン、コンビニなどの『気軽さ』や『安さ』を求める
声が多いという結果となった。この結果は、回答した利用者の年齢の若さが影響してい
る可能性がある。また、欲しい（不足している）施設・空間で「案内施設・サイン計画」
という回答が多く挙げられていることから、六本木ヒルズの内部構造が分かりにくいと
感じている人が多く、迷いやすいということが伺える。 
ここでさらに、迷った場所がどのような場所でどんな特徴があるのかを確認してみる
と、地下鉄との連絡通路や建物の地下空間などで迷うという意見があり、特に上下移動
を伴う階数の変化がある場所では迷う可能性が高いことが分かる。また、「全体的にい
つも迷う」という回答から、訪問回数が増加しても迷いの発生率が減少するわけではな
いことが伺えるが、その迷いが不快と感じている利用者は少ないように感じた。 
 
表 4 六本木ヒルズに関する質問項目 
  代表的な場所（n=101） 迷った場所（n=51） 
1位 森タワー 54 地下空間 8 
2位 蜘蛛のオブジェ 9 全体的 7 
3位 展望台 8 地下鉄駅との連結 7 
4位 66プラザ 7 何階にいるか不明 4 
  魅力的な場所（n=93） 不便/不足な点（n=68） 
1位 66プラザ 18 気軽な飲食店 17 
2位 展望台 13 案内図/サイン計画 13 
3位 森タワー 10 休憩空間 10 
4位 映画館 6 コンビニ 4 
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図 9 森タワー                           図 10 蜘蛛のオブジェ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 11 66 プラザ                         図 12展望台入口 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 13映画館入口                        図 14地下空間 
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図 15 東京ミッドタウン利用者の属性 
4.3 
東京ミッドタウンにおける 
利用者の実態と傾向 
 
4.3.1 東京ミッドタウンにおける施設利用者の属性 
 東京ミッドタウンの利用者は、六本木ヒルズと比較して圧倒的に女性が多く訪れてい
るという結果が得られ、２箇所の調査対象地の間には利用者の性別に大きな差が生じて
いることが分かる。調査時の観察でも、男性同士の利用者はほとんど確認できず、女性
のグループが多い印象を受けた。 
 東京ミッドタウンにおける年齢の割合をみてみると、ヒルズとほぼ同様の結果が得ら
れていることが分かる。しかし、この結果は、調査時に観察した現地の印象と大きく異
なるものであり、実際には 30 代以上の利用者がもっと多く訪れていた。このようにサ
ンプルの偏りがでてしまった原因として、アンケートに回答してくれる年代の違いが挙
げられる。10 ～ 20 代のアンケート回答率は高いが、30代以上の利用者は回答拒否率
が高いためだと考えられる。 
 年齢の結果によって、職業の結果では、学生の割合が非常に高くなっている。この結
果にもサンプルの偏りが生じており、実際に観察した印象では会社員や主婦の利用者が
もっと多かったように思われる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3.2 東京ミッドタウンの訪問目的・回数・人数・施設 
 東京ミッドタウンの訪問目的を順位別ではなく総数でみてみると、「食事」が一番多
い結果となった。その他に回答を集めたのは、「観光・見学」、「買い物」、「展示会・イ
ベント観覧」、「休息・散策」の４項目である。ただし、この中で「展示会・イベント観
覧」については、調査時期に開催されていたクリスマスイルミネーションの影響が大き
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かったと考えられるため、冬季限定の特殊例であると言えるだろう。六本木ヒルズで得
られた結果と同様に、「勤務」、「宿泊」、「居住者」といった訪問目的をもつ利用者はい
ないに等しい結果であった。加えて、「待ち合わせ」と回答した利用者は六本木ヒルズ
よりも少なく、六本木のランドマークとしては、六本木ヒルズの方が大きな影響力を持
っていることが伺える。また、アンケート調査のデータとして表れていないが、調査時
の観察では地元に住んでいる人が東京ミッドタウンの屋外空間でジョギングをしたり、
犬の散歩をしたりする姿が多く確認された。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 16 東京ミッドタウンの訪問目的 
 
東京ミッドタウンの訪問回数について結果をみてみると、全体的に六本木ヒルズと同
様に、利用者はバランスの良い割合で訪れている。この中で一番割合の高い項目に注目
すると、六本木ヒルズが「10 回以上」という回答だったのに対して、東京ミッドタウ
ンでは「初めて」という回答が多いことが明らかとなった。この結果から、２箇所の調
査対象地を比較すると、六本木ヒルズの方が東京ミッドタウンよりリピーターの数が多
いことが分かる。ただし、開業年は六本木ヒルズの方が約４年早く、それが影響してい
る可能性も大きいことを考慮しなければならない。 
 訪問人数の結果をみてみると、２人組の利用者が多数を占めることが分かった。しか
し、この結果と調査時に観察した印象との間にはズレが生じている。観察では、3 ～ 4 
人組の女性グループや小さな子供連れの家族も多く、大勢で訪れる利用者が六本木ヒル
ズと比較して多い印象を受けた。クリスマスイルミネーション効果によってなのか、カ
ップルの姿は多く見かけられたが、アンケート調査のデータほど 2 人組に偏っている
わけではなかった。 
また、同行者のデータに関しては、調査時の観察とほぼ似通った結果であった。東京
ミッドタウンでは、男性同士の利用者は皆無であり、女性同士もしくは異性の複数人グ
ループが多く訪れているといった結果である。 
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図 17 東京ミッドタウンの訪問回数・人数・同行者  
 
東京ミッドタウンの訪問目的を順位別に表したグラフから、「イベント・展示会」を
第 1目的として選択した利用客が多いことが分かる。これは、東京ミッドタウンの調査
時期とクリスマスイルミネーションが重なってしまったことが大きな要因であると考
えられる。「展示会・イベント観覧」を訪問目的とする利用者は特殊例であると考えら
れるが、このデータと利用施設の関係をみることで、冬季限定で行われるクリスマスイ
ルミネーションの波及効果を調べることが可能となる。 
東京ミッドタウンにおいても六本木ヒルズと同様に、第 2 目的で「買い物」を挙げ
る方が多い結果となった。このことから、都市型用途複合施設におけるショッピングは
『ついで』の利用者が多いことが特徴であると考えられる。 
「休息・散策」に注目してみると、第１～３目的までバランス良く回答を集めている。 
この結果から、六本木ヒルズに比べて休憩空間や憩える場所があるという事実を認知さ
れており、休憩できる空間・設備が豊富であることから利用者の満足度も高いのではな
いかと推測できる。また、六本木ヒルズと比較すると東京ミッドタウンの方が第２・第
３目的までもつ利用者の割合が高い傾向があることが明らかとなった。このデータから、
核施設となるような独立した大きな訪問目的はないが、コンパクトに配置された施設内
で波及効果が生じやすくなっていると考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 18 東京ミッドタウンの訪問目的[順位別] 
 
東京ミッドタウンの訪問箇所の数値を確認してみると、１箇所と回答した利用者は５
名のみであり、その他９割以上の利用者は２箇所以上の施設を訪れている結果となった。
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図 19 東京ミッドタウンの訪問箇所 
したがって、東京ミッドタウンにおいて用途複合化による波及効果が生まれていること
がグラフをみても明らかに分かる。また施設が密集して配置されているため、利用した
施設をまとめて数えられた可能性もあるが、この結果をみると上手く連繋がとられてい
るように考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
利用施設の結果からもクリスマスイルミネーションの会場である「ミッドタウン・ガ
ーデン」の利用が多いため、その影響力の強さが伺える。また、圧倒的に多く利用され
たのは「ショップ」であった。この要因として、人が集まりやすい構造の場所に密集さ
せて配置していることに加え、限定感（レア度）の高い「ここにしかない」お店が集ま
っているためであると考えられる。しかし、洋服やアクセサリーなど高価な品物が多い
ため、ウィンドウショッピングをしている利用者は多く見かけられたが、実際に購入し 
ている利用者はかなり少ない印象を受けた。東京ミッドタウン内にある「21_21 Design 
Sight」と「サントリー美術館」という２つの美術館はあまり利用されていない結果と
なった。特に、サントリー美術館はどこにあるのか場所が分かっていない利用者も多か
った。美術館自体の知名度は高いにもかかわらずこのような結果となった要因として、
調査を行った時間帯が夕方以降であったことと、美術館自体が展示内容によって大きく
利用者が増減するためであると考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 20  東京ミッドタウンの利用施設 
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表 5 東京ミッドタウンに関する質問項目 
4.3.3 東京ミッドタウンに関する質問項目 
東京ミッドタウンの代表的な場所と魅力的な場所はほぼ同様の結果である。両方の項
目で一番多く回答を集めたのは「ミッドタウン・ガーデン」であり(図 21)、この場所
はクリスマスイルミネーションのメイン会場である。さらに、代表的な場所の２位も「イ
ルミネーション」と回答する利用者がいることから、クリスマスイルミネーションの認
知度の高さと満足度の高さが伺える(図 22)。また、「ガレリア」や「プラザ」といった
場所もどちらの項目にもランクインしている。ガレリアは、ショップやカフェが密集し
て配置されており吹き抜けのある屋内空間である(図 23)。プラザは、東京ミッドタウ
ンの正面玄関であり、休憩できるベンチや緑、水空間といった演出により利用者の人気
を集めていると考えられる(図 24～25)。魅力的な場所で４位に入っている「コートヤ
ード」とは、ガレリアとミッドタウン・ガーデンの間に位置し、テーブルと椅子が用意
された休憩空間のエリアを指し、ここでカフェやデリでテイクアウトした食品を食べて
いる利用者が多くみられた(図 26)。 
欲しい（不足している）施設・設備・空間と迷った場所の結果は、六本木ヒルズと似
たような結果となった。気軽に入れる飲食店や安い・若者向けのショップなど、若年層
の意見が多く聞かれた一方で、中高年の利用者は屋内の休憩空間の充実や案内施設を求
めている。以上のように、六本木ヒルズと同様の回答であることは、回答してくれた利
用者の顕在的な要求は等しく、一般的な都市型用途複合施設に共通して挙げられる特徴
であると思われる。 
迷いの場所の回答も六本木ヒルズと同じく、地下鉄駅との連絡通路や地下空間という
特殊な場所で迷いが発生しやすいことが明らかとなった(図 27～28)。また、屋内から
屋外へ、屋外から屋内へ移動する際に自分のいる場所や階数が分からなくなってしまう
といった回答がみられた。六本木ヒルズ程ではないが、屋外空間に緩やかな下り坂があ
るため、高低差により迷いが発生する可能性があると考えられる。 
 
  代表的な場所（n=77） 迷った場所（n=41） 
1位 ガーデン 14 地下鉄駅との連結 10 
2位 イルミネーション 12 現在地が不明 4 
3位 ガレリア 11 ガーデン付近 4 
4位 プラザ 9 地下空間 4 
  魅力的な場所（n=76） 不便/不足な点（n=52） 
1位 ガーデン 30 気軽な飲食店 14 
2位 ガレリア 11 屋内休憩空間 18 
3位 プラザ 6 若者向きの安いショップ 8 
4位 コートヤード 5 案内施設 6 
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図 21ミッドタウン・ガーデン           図 22クリスマスイルミネーション 
 
 
 
 
 
 
図 23ガレリア内部                          図 24プラザ 
 
 
 
 
 
 
図 25休憩できるベンチや緑、水空間             図 26コートヤード 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 27地下鉄駅との連結                             図 28地下空間 
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4.4 
COEXにおける 
利用者の実態と傾向 
 
4.4.1 COEX 利用者の属性 
 COEX 利用者の性別は男性と女性でほぼ等しい割合であるという結果であった。調査
時の観察でも、男性と女性とで利用者数に偏りは無かった。 
 アンケート調査で出てきた数値どおり、実際の割合を考えると[男性：女性＝４：６] 
あるいは[男性：女性＝５：５] 程度が妥当であると考えられる。 
 利用者の年齢をみてみると大部分が 20代であり、続いて 30代が多く利用しているこ
とが分かる。40 代以降という回答は存在しなかった。職業についてみてみると、年齢
に対応して学生や会社員の割合が非常に高い割合を占めている。このことから、COEX
の利用者は 20～30 代の学生・社会人が大半を占めていることが明らかとなった。これ
は COEX のテーマエンターテイメント施設として、若者の利用者向けの雰囲気を演出し
ており、若者の利用者に高い人気を得ているためだと考えられる。 
 近年の都市型用途複合施設全体の計画特性が主に 20～30 代をメインターゲットとし
て構成されていることもあり、現代の 40～50 代は COEX をほとんど利用しておらず、
多世代間にわたる文化的交流空間としての機能はないことが明らかになった。多世代が
満足して利用できる文化的交流空間を実現することは、今後の都市型用途複合施設の主
要課題であると考えられる。その為には、利用者のニーズを年齢ごとに多面的に分析し
て計画する必要があるだろう。 
 なお、調査前の予想よりも「10 代」の件数が少ない結果となったが、その理由とし
て、まだこういったアンケート調査に対する関心や理解が不足している傾向があり、「10
代」へのアンケート調査が困難であったということが挙げられる。声をかけても、「よ
くわかりません」と断られることが多かった。 
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図 29 COEXの利用者の属性 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.4.2 COEXの訪問目的・回数・人数・施設 
 COEXの訪問目的を順位別ではなく総数でみてみると、「待ち合わせ」、「ショッピング」、
「映画鑑賞」の回答が多いことが分かる。ただ、その他の訪問目的も全体的に多く挙げ
られており、訪問目的に偏りがなくバランスが良い施設構成であることが伺える。 COEX
で「待ち合わせ」が高い割合を占めていることについては、接近性と地理的特性によっ
て、COEX 自体を利用する以外に外部施設の利用が可能であるという長所があり、待ち
合わせに活用される頻度が高いと考えられる。一方で、また COEX がソウル市内最大規
模の都市型用途複合施設であること、また地下鉄三成駅に直結していることに原因があ
ると考えられる。また、「待ち合わせ」や「デート」という訪問目的は、「ショッピング」
や「イベント・展示会」や「映画鑑賞」といった他の訪問目的と比較して曖昧な表現で
あるため、重複する可能性が高いと思われる。 
 日本の事例と同様で、やはり COEXでも、「勤務」、「宿泊」、「居住者」という訪問目的
を回答した利用者はほとんどいなかった。これらの訪問目的は他と比べて動線が異なり、
属性も特殊であるため回答が少ないことは仕方ないことであるが、調査場所を工夫する
ことで改善できたかもしれない。特に COEX は地下空間工法として商業と文化施設が地
下 1階で全面配置されているため、日本の事例以上に動線が異なるものと考えられる。 
 調査前の予想と比べると意外にも「デート」の件数が少ないという結果となった。そ
の理由としては、デートそのものは前提として捉えられていることが多く、ショッピン
グや食事と映画鑑賞などの行動を目的として訪れているため、訪問目的が多いカップル
ほど、デートという選択肢を選ばなかったのではないかと考えられる。 
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図 30 COEXの訪問目的 
 
 COEX訪問回数の結果を確認してみたところ回答者のうち、COEX の訪問回数は「初め
て」が最も低く「10 回以上」が最も高い。これは、後述するように、COEXモールは若
者の待ち合わせの場所に多く利用されていること、および周辺に大規模な商業施設がな
いこと等が影響していると考えられる。 
 訪問人数は、圧倒的に２人(51.4%)が多いことがアンケート結果から確認できた。ま
た、１人で訪れている利用者のほとんどは待ち合わせまでの時間潰しや COEX を横断す
る通過者であった。同行者のデータでは、友人(66.3%)もしくは恋人(24.8%)と回答した
利用者が 9割強であり、以上の結果と利用者の属性を考慮すると、サブカルチャーやデ
ートといった日常的な娯楽を楽しむために訪れる 20～30代のカップルや友人 2〜3人組
がメインターゲットになっていることが伺える。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 31 COEXの訪問回数・人数・同行者 
 
COEX の訪問目的について順位別（目的 1 ～ 3）の結果をみてみると、第 1 目的では
「待ち合わせ」が圧倒的に多く、次いで「イベント・展示会」や「ショッピング」や「映
画鑑賞」といった回答が多いことが分かる。主に若者向けの店鋪が密集している商業施
設の COEXにおいて、総面積の半分以上を占める映画館、COEXの代表的とも言えるコン
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図 32  COEX 訪問目的[順位別] 
ベンションセンターが設置され、利用施設に直結しているものであることなどから、こ
の回答が多いということは認知度が高く、核施設に成り得るものであると考えられる。 
「買い物」や「食事」といった訪問目的は、第１目的よりも第 2 目的の回答が多い
ことから、目当てのショップやレストランに訪れる人よりも第 1 目的「待ち合わせ」
の『ついで』に訪れている人が多いのではないかと推測できる。 
日本の事例と比較して明らかに「休息」という回答が少ないことが分かった。COEX
では休憩空間が充実しておらず、今後、休憩空間を利用する人の満足度を高めていく必
要があると考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
COEX の訪問箇所についての結果をみてみると、訪問箇所が「１箇所」と回答する利
用者は他の回答に比べて明らかに少ないことから、COEX において用途複合化による波
及効果が生まれていることが伺える。COEX 訪問箇所の割合が一番多かったのは３箇所
(21.5%)であり、４箇所～７箇所まで訪問箇所数が偏りなく他の事例よりバランスが良
いことが明らかになった。他の事例より施設の規模が大きく、店鋪数が多様であること
が利用する頻度を増加させているものと思われる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 33 COEXの訪問箇所 
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「映画館」や「イベント・展示会」「水族館」といった施設が COEXの核施設であるこ
とが分かったが、ここで、利用者が長時間滞在することが多いと考えられる「映画館」
と「レストラン」という施設に注目する。｢映画館｣が８割、｢レストラン｣が 7割を超え
ていることから、利用者の COEXにおける長期間滞在が推測される。 
 また「休憩空間」は認知度が高く利用者も少なくはないが、核施設とまでは言えない
結果となった。「コンベンションセンター」を中心とする展示・イベントスペースは、
行われる展示やイベントの内容によって集客力が大きく変化すると考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 34  COEXの利用施設 
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4.4.3 COEXに関する質問項目 
施設利用の調査結果を考察するための参考として、対象事例について、それぞれ【代
表的な場所】【迷った場所】【魅力的な場所】【不便/不足な点】を自由記入で回答しても
らった。 
COEXの代表的な場所・空間として多くあげられたのは「映画館 (Mega Box)」であり、
COEXのシンボルとして大多数の利用者に認知されている(図 35)。代表的な場所におい
て 2位に選ばれた「ミレニアムプラザ」は地下鉄と直接連繋されて sunken(ソンクン)
広場の外部空間として、待ち合わせ場所として人気が高い(図 36)。 
 
魅力的な場所として多くあげられたのは 「アクアリウム (水族館) 」であり、 COEX
のまた一つの違う魅力として大多数の利用者に認知されている。これは映画館の隣に位
置しており、恋人や友達同士、あるいは家族連れでの訪問が人気である(図 37)。特に
子供学習教育に人気が高く、 広い面積に快適性と開放感が与えて利用者に文化空間と
して一番多く回答が集まる結果となった。COEXの核施設である「映画館」や「水族館」
と「コンベンションセンター」(図 37)も代表的・魅力的な場所として回答を集めてい
る。この結果と利用施設のデータから、この３つの施設は核施設として認知度と共に利
用者の満足度が高いということが明らかとなった。 
 
欲しい（不足している）と感じる施設・設備・空間の質問項目では、 「 休憩空間」
が１位であった。 利用者は屋内の休憩空間の充実や案内施設を求めている。調査当時, 
外部空間の休憩空間があったが内部空間で比較的休憩空間がなかった。外部空間に休憩
空間があっても地下空間で中から外に出る場合が比較的少ないことでその中で行為す
る場合が高い。以上のように、日本の六本木ヒルズや 東京ミッドタウン同様の回答で
あることは、回答してくれた利用者の顕在的な要求は等しく、一般的な都市型用途複合
施設に共通して挙げられる特徴であると思われる。 
 
また、不便/不足な施設・空間で、やはり「休憩空間」が１位となっていた。やはり
利用者の多くは COEXには休憩空間が不便（もしくは不足している）と感じているので
ある。 
なお、「案内施設」という回答も 2位となっており、COEXが分かりにくい・迷いやす
い構造をしていることが伺える。多様な施設と利用客の規模に比べて歩行空間が若干不
足しているということもあるが、地下一階に商業施設などが集中して配置するような構
成になっており、初めて訪問した利用者の場合、案内施設（マップなど）を活用しても
施設利用に迷いやすい場合が多く、案内施設の体系化を通じて補完・改善をしていく必
要があると考えられる。 
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さらに、迷った場所がどのような場所でどんな特徴があるのか確認してみると、「モ
ール全体」という回答が１位であった(図 39)。これは、COEXの中心部にあるモールが、
全体長さ 650mで構成しており、見通しの悪い地下空間にあることに最大の原因がある
と推測される。また、「モール全体」という回答から、繰り返し訪問してもなかなか迷
うことが減るわけではないことが伺えるが、その迷いが不快と感じている利用者は少な
いように思われた。 
 
 
表 6 COEXに関する質問項目 
  代表的な場所（n=106） 迷った場所（n=83） 
1位 映画館 22 モール全体  31 
2位 ミレニアムプラザ 20 モールとの連結 7 
3位 アクアリウム 17 水族・映画館への動線 6 
4位 モール/コンベンション 15 駐車場 2 
  魅力的な場所（n=98） 不便/不足な点（n=96） 
1位 アクアリウム 24 休憩空間 31 
2位 映画館 18 案内施設 18 
3位 ミレニアムプラザ 13 都心空間 13 
4位 コンベンションセンター 9 施設内部の複雑化 9 
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図 35映画館                           図 36ミレニアムプラザ広場 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 37アクアリウム (水族館)             図 38コンベンションセンター移動手段 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 39 地下空間モール内部 
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図 40 Times Squareの利用施設 
4.5 
Times Squareにおける 
利用者の実態と傾向 
 
4.5.1 Times Square利用者の属性 
Times Square の利用者の性別について、COEX と比較して女性より男性が若干多く訪
れているというアンケート結果が得られた。 
Times Square における年齢の結果をみてみると、大部分が 20 代であり、続いて 30
代が多く利用していることが分かる。職業の結果では、学生より会社員の割合が非常に
高くなっている。このことから、Times Squareの利用者は 20～30代の学生・社会人が
多数を占めることが明らかとなった。韓国の二つの対象事例の間には、利用者の性別や
年齢、職業などに同様の傾向がみられる。 
日本と韓国の両国間の利用者の属性を比べると、東京ミッドタウンの回答者のうち
75.3% が女性であり、他の３事例と比較して性別に明らかな偏りがみられた。すべての
事例で、回答者の半数以上が 20 代である。これは、調査時に 30 代以上の利用者に回
答拒否される傾向が多くみられたため、実際の利用者の年齢層よりも低い結果が出てい
るものと推測される。職業については、六本木ヒルズ、COEX、Times Square では会社
員（常勤）が、東京ミッドタウンでは学生の比率が最も高かった。 
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4.5.2  Times Squareの訪問目的・回数・人数・施設 
Times Squareの訪問目的について、順位別ではなく総数でみてみると、「ショッピン
グ」が一番多い結果となった。その他に回答を集めたのは、「待ち合わせ」、「映画鑑賞」、
「食事」、「デート」の４項目である。ただ、ここでも COEX と同様に、その他の訪問目
的も全体的に多く挙げられており、訪問目的に偏りがなくバランスの良い施設構成であ
ることが伺える。 
 ただし、この中で「ショッピング」については、全体面積に商業施設が 60%以上構成
しており Times Squareの核施設として機能していると考えられる。また、「待ち合わせ」
や「デート」という訪問目的は、「買い物」や「映画鑑賞」「ショッピング」といった他
の訪問目的と比較して曖昧な表現であるため重複する可能性が高いと思われる。 
日本の二事例や COEXで得られた結果と同様に、「仕事」、「宿泊」、「居住者」といった
訪問目的をもつ利用者はいないに等しい結果であった。加えて、「待ち合わせ」につい
て、日本と韓国では、捉え方に差異があると考えられる。例えば日本では、映画鑑賞や
ショッピングといった目的を先に決めてから「待ち合わせ」をするが、韓国では、とり
あえず「待ち合わせ」をしてから、その後目的を決める傾向がある。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 41 Times Squareの訪問目的 
 
 訪問回数の結果をみると、全体的に COEX と同様に利用者はバランスの良い割合で訪
れている。この中で一番割合の高い項目に注目すると、COEX は「10 回以上」(43.9%)
という結果に対して、Times Squareでは「初めて」(20.8%)訪れる利用者が多いという
ことが明らかとなった。これは大きな差である。この結果から、二箇所の調査対象地を
比較すると Times Squareより COEXの方がリピーターが多いことが分かる。ただし、COEX
の開業年が 1989年（以後 2次拡張工事で 2000年 COEXモールを完工した）ということ
も考えると、約 9年早く完成していることがリピーターの数に影響している可能性も十
分に考えられる。  
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図 42 Times Squareの訪問回数・人数・同行者 
 訪問人数は圧倒的に２人(63.2%)が多いことがアンケート結果から確認できた。これ
は同行者のデータとも辻褄が合う。同行者のデータをみてみると、友人もしくは恋人と
回答した利用者が８割強であり、以上の結果と利用者の属性を考慮すると、デートやサ
ブカルチャーなど、余暇に日常的な娯楽を楽しむため訪れる 20～ 30 代のカップルや
友人 2 人組がメインターゲットになっているものと思われる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Times Squareの訪問目的を順位別に表したグラフから、「ショッピング」を第 1目的
として選択した利用客が多いことが分かる。Times Square の核施設として機能してい
ると考えられる。次いで「待ち合わせ」や「デート」といった回答が多いことが分かる。
映画鑑賞やデートといった訪問目的は、利用施設に直結するものであり、この回答が多
いということは認知度が高く、核施設に成り得ると考えられる。 
 「映画鑑賞」や「食事」といった訪問目的は、第１目的よりも第 2 目的の回答が多
いことから、目当ての映画館やレストランに訪れる人よりも第 1目的の『ついで』に訪
れている人が多いのではないかと考える。 
 調査前には、「イベント・展示会」を訪れる大多数の利用者が利用すると予想してい
たが、実際には「イベント・展示会」の回答が第１～３目的まで非常に少ない結果とな
った。その要因としては、調査した時期と関係がある。実際には大型アトリウムの内部
1階広場にイベントを実施する場所があるものの、調査当時はイベントをしていなかっ
たのである。これによって回答が少ないという結果となってしまったと思われる。 
 ここで Times Square の「展示会・イベント観覧」を訪問目的とする利用者は、特殊
例であると考えられるが、このデータと利用施設の関係をみることで、今後、行事期間
内に行われる波及効果を調べることが重要ではないだろうか。 
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図 43 Times Squareの訪問目的[順位別] 
 
図 44 Times Squareの訪問箇所 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Times Square の訪問箇所が「１箇所」と回答する利用者は非常に少ない結果となっ
た。その他の利用者は２箇所以上の施設を訪れていることが分かった。これにより、
Times Square においても用途複合化による波及効果が生まれていることが明らかにな
った。訪問箇所の割合で一番多かったのは、３箇所の施設を訪れている人であった。 
また Times Square の開放感と快適性を与える大型アトリウムを通じて主要施設が密
集して配置されているため、利用した施設をまとめて数えたという可能性もあるが、こ
の結果に限って言えば、上手く連繋がとられているように思われる。 
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図 45 Times Squareの利用施設 
Times Squareの利用施設の結果を分析したところ、 圧倒的に多く利用されたのは「シ
ョップ」であった。この要因として、人が集まりやすい大型アトリウムの内部構造の場
所に密集させて「ショップ」が配置されていることに加え、限定感のある高級なお店（ デ
パート）と安いお店（ショッピングモール）が集まっているためであると考えられる。 
Times Square の訪問目的１位の中で、最も高いのは「ショッピング」であった。これ
に対応する「ショップ」は、利用率も最も高いことからほぼ間違いなく Times Square
の核施設として機能していると考えられる。 
また、店舗数が多い「ショップ」、「カフェ」、「レストラン」や延床面積の大きい「休
憩空間」と比較して、「映画館」は規模が限られているにもかかわらず利用率が高く、
Times Squareの核施設であることを証明している。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ここで、利用者に長時間の滞在が多いと考えられる施設である「映画館」と「レスト
ラン」に注目する。日本と比較すると利用者あたりの「映画館」の利用率は、六本木ヒ
ルズは 30.8%、東京ミッドタウンには映画館はなく、COEX は 81.3%、Times Square は
67.0% であった。次に、利用者あたりの「レストラン」の利用率は、六本木ヒルズは
44.9%、東京ミッドタウンは 28.4%、COEX は 67.3%、Times Square は 65.1% であった。
日本に比べ、韓国の２事例では映画館およびレストランの利用率が高いのが特徴である。
韓国の事例で映画館の利用率が高かった理由として、日本に比べ韓国の方が一年間の国
民あたりの映画館の訪問回数が高いことにも一因があると考えられる。 
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4.5.3 Times Squareに関する質問項目 
  
Times Square の代表的な場所と魅力的な場所はほぼ同様の結果となった。両方の項
目で一番多く回答を集めたのは「アトリウム」であり、この場所は Times Square の主
要な核空間である(図 46)。これは大型アトリウムの中心空間の役目を果たしており、
これを中心に全体機能施設を循環するように配置して全体空間を一つに統合させる役
目を果たしている。内部空間の快適性と開放感を利用者に与える核空間として人気が高
いと考えられる。また「アトリウム」が吹き抜けになっており、そこを上下に通るエス
カレーターから空間を見渡すことができることも人気の要因であると推測される(図
47)。 
 
 Times Square の核施設である大型アトリウム中に「映画館」や「ショップ」が密集
して配置されている所に代表的・魅力的な場所として回答を集めている(図 48～50)。 こ
の結果と利用施設のデータから、この２つの施設は核施設として認知度と共に利用者の
満足度が高いということが明らかとなった。 
 また、「屋外広場」も両方の項目にランクインしている(図 51)。屋外広場の場合、地
上 1階及び屋上などに広場、庭園、水空間といった演出により利用者の人気を集めてい
るものと考えられる。 
 
 不便/不足な点について、および迷った場所については、COEXと似たような結果とな
った。両方の項目で一番多く回答を集めた不便/不足な点は「休憩空間」であった。調
査当時、休憩できるベンチや椅子やテーブル等がほとんど見られなかったが、COEX と
Times Squareの案内施設のスタッフにインタビューをした結果、休憩空間は 5〜6ヶ所
ぐらいしかなかったことが判明した。 
 都市型用途複合施設で人が多く利用するので、休憩空間は利用者の安定感ある休息場
所を提供するために必要であると考えられる。休憩空間の満足度が高いと、利用者が再
訪問する可能性が高いと考えられる。COEX と同様の回答であることから、回答してく
れた利用者の顕在的な要求は等しく、一般的な都市型用途複合施設に共通して挙げられ
る特徴であると思われる。 
 
 迷った場所についての回答も日本と同じく、地下鉄駅との連絡通路や地下空間という
特殊な場所(図 52～53)で迷いが発生しやすいことが明らかとなった。また、屋内から
屋外へ、屋外から屋内へ移動する際に自分のいる場所や階数が分からなくなってしまう
といった回答がみられた。 調査当時 Times Squareは目的地に行く方向に地下鉄の移動
通路の工事で高い結果となった原因もある。 
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表 7 Times Square に関する質問項目 
  代表的な場所（n=97） 迷った場所（n=70） 
1位 アトリウム 49 地下鉄駅との連結 36 
2位 映画館 16 デパートとの連結 8 
3位 デパート 9 駐車場との連結  7 
4位 屋外広場 7 トイレ 5 
  魅力的な場所（n=96） 不便/不足な点（n=80） 
1位 映画館 27 休憩空間 36 
2位 アトリウム 25 案内施設 11 
3位 ショッピングモール 10 飲食店/カフェ 7 
4位 屋外広場 7 駐車/交通 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 46アトリウム内部                 図 47上下に通るエスカレーター 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 48映画館 4階入口                   図 49映画館チケット売場内部 
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図 50 メインショッピングモール内部 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 51 地上 5階 屋外庭園 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 52地下鉄駅との連結通路                       図 53地下空間の移動通路 
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4.6 
都市型用途複合施設の用途複合に関する分析 
 
 ここからは、調査対象地である４つの事例において利用実態調査から得られたデータ
を基に、「用途複合」に着目して分析を行う。調査項目の軸として、「訪問回数」や「訪
問目的」、「利用施設」を用いる。このような項目によるクロス集計や複数利用分析表の
傾向をみて、施設間の連繋や新たな波及効果の可能性などを探り、都市型用途複合施設
における用途複合化の実態を明らかにすることを目的とする。 
 
4.6.1.「訪問回数」×「利用施設」 
1) 六本木ヒルズ：「訪問回数」×「利用施設」 
六本木ヒルズにおいて訪問回数が少ない利用者の利用施設に注目してみると、「森美
術館」「テレビ朝日」の割合が高いことが分かる。特にテレビ朝日に関しては、施設を
訪れた利用者のほとんどが初めて訪れる人であり、一般的に何度も訪れる施設ではない
と考えられる。また、六本木ヒルズの核施設の一つである「展望台」も訪問回数が少な
い利用者の割合が高いが、「10回以上」訪れている利用者も数名いることが確認できる。 
 一方で、もう一つの核施設である「映画館」に着目すると、訪問回数の多い利用者が
利用する割合が高いことが分かる。このことから、六本木ヒルズでは訪問回数に対応し
た核施設がそれぞれ波及効果を生じていることが明らかとなった。つまり、訪問回数の
少ない利用者は「展望台」を中心とした複合利用、訪問回数の多い利用者は「映画館」
を中心とした複合利用をしている。 
 
 
 
 
 
 
 
図 54 六本木ヒルズの訪問回数と利用施設の関係 
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2)東京ミッドタウン：「訪問回数」×「利用施設」 
東京ミッドタウンは、全体的にみて訪問回数に大きな偏りがなく利用されているよう
に思われる。その中で不自然な偏りがみられたのが「ショップ」と「ガーデン」である。
ショップについて詳しくみてみると、初めて訪れる利用者の割合がかなり高いことがは
っきりと分かる。しかし、調査時の観察では品物を購入している利用者の姿はほとんど
確認できなかったことから、初めて訪れた利用者は珍しい店舗をウィンドウショッピン
グしているのではないかと考えられる。このようなウィンドウショッピングを中心とし
た複合利用が東京ミッドタウンの特徴であると言える。また、テナント構成はターゲッ
トである富裕層の女性向きであると確認できる。次に、ミッドタウン・ガーデンについ
て 
 休憩空間について分析した結果、訪問回数の多い利用者の割合が高いことが確認でき
た。このことから、訪問回数を重ねるごとに各々の利用者が好みの休憩空間を見つけて
いるのではないかと考えられる。 
 
図 55 東京ミッドタウンの訪問回数と利用施設の関係 
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3) COEX：「訪問回数」×「利用施設」 
 COEX において、訪問回数が「10 回以上」と回答した利用者の利用施設に注目してみ
ると、「映画館」の割合が特に高い値を示していることが分かる。これは、映画館がリ
ピーターにとっての核施設となっていることを証明している。その他の施設も全体的に
「10 回以上」の利用者によってバランス良く利用されていることが分かる。その中で
特に高い値を示したのは、店舗数の多い「ショップ」「カフェ」「レストラン」であった。
これは、COEX の「飲食施設」に、ファーストフードなどの若者向けの店舗が多いこと
に要因があると推測される。 
 次に、訪問回数の少ない利用者が利用する施設に注目してみると、水族館や「コンベ
ンションセンター」（展示・イベントスペース）は、訪問回数が少ない利用者の割合が
高いが、「10回以上」訪れている利用者も数名いることが確認できる。 
 「美術館」や「展示・イベント」の値が低いことが分かる。特に「COEX 美術館」の
訪問回数が少ないのは、調査期間中に閉館している時期が続いたためである。 
 「COEX 美術館」や「コンベンションセンター」という展示・イベントスペースは、
その施設で行われる展示・イベント内容によって集客力が大きく変化すると考えられる。
このことから、COEX では訪問回数に対応したそれぞれ波及効果を生じていることが明
らかとなった。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
図 56 COEXの訪問回数と利用施設の関係 
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図 57 Times Squareの利用施設 
4) Times Square：「訪問回数」×「利用施設」 
Times Squareは全体的に訪問回数「２～３回」の人によってバランスよく利用され
ている。これは最近に建物が完成したことにより、COEXの訪問回数「10回以上」より 
Times Squareの訪問回数「２～３回」が多くみられると考えられる。その中で偏りが
みられたのが「ショップ」である。訪問回数に関わらずバランスよく利用されているシ
ョップを詳しく分析してみたところ、全体的に利用者の割合が高いことが明らかになっ
た。 
この要因として、最近、建物が完成した理由もあるが、人が集まりやすい大型アトリ
ウムの内部構造の場所に密集させて配置していることに加え、限定感の高いお店（デパ
ート）と安いお店（ ショッピングモール）や飲飲施設などが集まっているためである
と考えられる。初めてや２～３回 訪れた利用者の場合は珍しい店舗をウィンドウショ
ッピングしているのではないかと考えられる。Times Square では、「ショップ」を核施
設とし、そこから「映画館」や「カフェ･バー」「レストラン」などに波及効果を及ぼし
ていると推測される。 
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4.6.2. 「訪問回数」×「訪問目的」 
1)六本木ヒルズ：「訪問回数」×「訪問目的」 
六本木ヒルズに初めて訪れる利用者の多数が「観光・見学」を目的としている。この
目的から考えられる行動は曖昧であるが、とりあえず六本木ヒルズを訪問すること自体
を楽しみにしている利用者が多いのではないかと考えられる。その後、訪問を重ねるこ
とで訪問目的が変化していることがグラフから読み取れる。その中でも特徴的なものは、
「買い物」「待ち合わせ」「映画鑑賞」であり、訪問回数が少ない利用者と多い利用者の
差が大きく表れている。待ち合わせの結果からは、六本木ヒルズに何度も訪れて慣れて
くるにつれて、待ち合わせスポットとしてランドマークとなる場所が自然と定まってく
ることが伺える。また、「訪問回数」×「利用施設」で分析した結果と同様に、「映画鑑
賞」は訪問回数の多い利用者が多数を占めている。 
以上の結果から、訪問回数が少ない利用者は観光・見学といった曖昧な目的をもつ人
が多いが、訪問回数が増えるに連れて訪問する目的が明確なものへと変化しているとい
うことが明らかとなった。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 58 六本木ヒルズの訪問回数と訪問目的の関係 
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2) 東京ミッドタウン：「訪問回数」×「訪問目的」 
東京ミッドタウンの「訪問回数」×「訪問目的」を分析したところ、「観光・見学」
には訪問回数に差がみられるが、その他の目的では訪問回数に違いがなくバランスの良
い結果となった。このことから、六本木ヒルズとは異なり、訪問回数が増えるにつれて
訪問目的が変化することなく、同様の訪問目的の中で満足を得ていると考えられる。 
 「食事」を目的とする利用者の割合と「訪問回数」×「利用施設」の分析結果である
「レストラン」を訪れた利用者の割合を比較してみると、食事目的の割合に比べてレス
トランの利用者が少ないように思われる。この結果と利用施設の分析結果から、食事を
目的とした利用者はレストランのみを訪れるのではなく、スーパーやカフェ、デリで食
品をテイクアウトして食べている人が多いのではないかと考えられる。以上の分析から
もテイクアウトできる施設の需要が高いことが伺える。 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 59 東京ミッドタウンの訪問回数と訪問目的の関係 
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図 60  COEXの訪問回数と訪問目的の関係 
3) COEX ：「訪問回数」×「訪問目的」 
 COEXは訪問回数が「10回以上」の利用者の多数が「待ち合わせ」を目的としている。 
これは COEXの「待ち合わせ」が接近性と地理的特性によって COEX以外の外部施設を利
用する際にも利用できるという長所があり、待ち合わせに活用される頻度が高いと考え
られる。その後、訪問を重ねることで訪問目的が変化していることがグラフから読み取
れる。その中でも特徴的なものは、「買い物」「映画鑑賞」であり、訪問回数が少ない利
用者と多い利用者の差が大きく表れている。待ち合わせの結果からは、COEX に何度も
訪れて慣れてくると、待ち合わせスポットとしてランドマークとなる場所（ミレニアム
プラザ）が自然と定まってくることが伺える。その他の目的では訪問回数に違いがなく
バランスの良い結果となった。 
また、「訪問回数」×「利用施設」で分析した結果と同様に、映画鑑賞は訪問回数の
多い利用者が多数を占めている。 以上より、COEXでは、まず「待ち合わせ」をして、
そこから「ショップ」や「映画館」を利用し、さらに「レストラン」や「カフェ・バー」
といった飲食施設に波及効果があるという、長期間滞在の利用パターンが推測される。
また、訪問回数が増えるにつれて訪問する目的が明確なものへと変化していることが明
らかとなった。 
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図 61  Times Squareの訪問回数と訪問目的の関係 
 
4) Times Square ：「訪問回数」×「訪問目的」 
Times Square の「訪問回数」×「訪問目的」を分析したところ、全体的に訪問回数
か最も高いのは「ショッピング」であった。これに対応する利用施設の「ショップ」は、
利用率が最も高く、Times Square の核施設として機能していることが明らかとなった。 
その他に回答を集めたのは、「待ち合わせ」、「映画鑑賞」、「食事」、「デート」の４項目
である。ただ、ここで COEX と同じような、その他の訪問目的も全体的に多く挙げられ
ており、訪問目的に偏りがなくバランス良い施設構成であることが伺える。 
また、「待ち合わせ」や「デート」といった回答が多いことが分かる。これは映画鑑賞
といった訪問目的と利用施設に直結するものであり、この回答が多いということは認知
度が高く、核施設に成り得ると考えられる。以上の結果より、Times Squareの訪問回
数が増えるにつれて訪問目的が変化することから「待ち合わせ」、「映画鑑賞」、「食事」、
「デート」の４項目がショッピング中心として訪問目的の中で満足を得ていると考えら
れる。 
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4.6.3「訪問目的」×「利用施設」 
1) 六本木ヒルズ：「訪問目的」×「利用施設」 
 六本木ヒルズにおいて、訪問目的と実際に訪れた利用施設との関係をみることで、ど
のような施設が波及効果を生じているか分析を行った。全ての訪問目的のうち、「観光・
見学」「ショッピング」「食事」「映画鑑賞」の４つに着目した。 
訪問目的を「観光・見学」と回答した利用者の利用施設を分析してみると、「ショッ
プ」「休憩空間」「レストラン」といった店舗数・延床面積の多い施設の利用が多い結果
となった。しかし、店舗数や延床面積を考慮すると「展望台」や「テレビ朝日」の割合
が高いことが分かる。この結果に加えて、訪問目的を「観光・見学」と回答した利用者
の多数は初めて六本木ヒルズを訪れた人であることから、初めて訪れる利用者の波及効
果が「展望台」や「テレビ朝日」を軸として生じていることが明らかとなった。 
 訪問目的がショッピングと回答した利用者の波及効果をみてみると、やはり「ショッ
プ」を訪れている利用者が多いことが分かる。その次に「休憩空間」を訪れている利用
者の割合が高い。以上のことから、買い物を目的として訪れた利用者は、ショッピング
の間に適切な休憩をとっていると考えられる。 
食事に着目してみると、レストラン以外にもバランス良く施設を訪れていることが確
認できる。都市型用途複合施設にはレストランやカフェ・バーが多く存在するため、食
事を目的として訪れた利用者をどのようにして他の施設へ引き込むか工夫していると
考えられる。 
訪問目的を映画鑑賞と回答した利用者の訪れた施設をみてみると、それぞれの利用施
設の訪れた件数は多くないが、バランス良く訪れていることが下記のグラフから確認で
きる。映画鑑賞を目的としているにもかかわらず映画館の利用が一番多い結果となって
いないことから、映画館の波及効果が高いことが伺える。映画館を高い割合で訪れてい
るのは訪問回数が多い利用者であることから、六本木ヒルズの核施設としては、訪問回
数の多い利用者によって、映画館を中心とした複合利用がされていることが明らかとな
った。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 62 六本木ヒルズの訪問目的「観光・見学」と利用施設の関係 
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図 63 六本木ヒルズの訪問目的「ショッピング」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 64 六本木ヒルズの訪問目的「食事」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 65 六本木ヒルズの訪問目的「映画鑑賞」と利用施設の関係 
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2) 東京ミッドタウン：「訪問目的」×「利用施設」 
 東京ミッドタウンでは、訪問目的を「買い物」と「イベント・展示会」と回答した利
用者に着目して分析を行った。 
 訪問目的を買い物と回答した利用者についてみてみると、ショップを利用したと回答
した利用者が一番多い結果となった。また、「ミッドタウン・ガーデン」や「休憩空間」
の利用も多く、ショップ以外は偏りがなく利用されていることが確認できる。このこと
から、ショップの波及効果が生じており、東京ミッドタウンの核施設として役割をきち
んと果たしていることが明らかとなった。 
 イベント・展示会が訪問目的であると回答した利用者の傾向を分析したところ、 
「ミッドタウン・ガーデン」と「ショップ」の２つに集中していることが分かる。クリ 
スマスイルミネーションのメイン会場であるミッドタウン・ガーデンと核施設である 
ショップの利用が多いことが確認できたが、同時に展示会の会場である「21_21 Design 
Sight」と「サントリー美術館」の利用が少ないことが明らかとなった。調査を行った
時間やイベント内容によって利用の頻度が変化すると考えられるが、東京ミッドタウン
ほどのシンボルとしての影響力はないことが分かる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 66 東京ミッドタウンの訪問目的「ショッピング」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 67 東京ミッドタウンの訪問目的「イベント・展示会」と利用施設の関係 
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3) COEX：「訪問目的」×「利用施設」 
 COEX では、訪問目的を「待ち合わせ」「ショッピング」「映画鑑賞」の 3 つに着目し
て分析を行った。 
訪問目的が待ち合わせと回答した利用者の利用施設を分析してみると、「映画館」「レ
ストラン」「カフェ・バー」「ショップ」といった店舗数・延床面積の多い施設の利用が
多い結果となった。これは COEX の地下空間工法として商業や文化と飲食施設が地下 1
階に集中して配置されていること、そして、「飲食施設」にファーストフードなどの若
者向けの店舗が多いということに原因があると推測される。 
 訪問目的がショッピング・映画鑑賞と回答した利用者の訪れた施設を分析してみても、
「映画館」「レストラン」「カフェ・バー」「ショップ」といった、訪問目的が待ち合わ
せと回答した利用者と、非常によく似た特徴があることがグラフからも確認できる。シ
ョッピングが目的の一つに入っている利用者の大半が、映画館を利用するという結果と
なったことからも、映画館の波及効果が非常に高いということが伺える。 
六本木ヒルズと同じく、映画館を高い割合で訪れているのは訪問回数が多い利用者で
あることから、COEX では映画館を核施設として、訪問回数の多い利用者を中心に利用
されているということが明らかとなった。実際には、水族館も核施設だと思われるが、
アンケート上では、このような結果となった。その理由は、アンケートの対象となった
利用者に偏りがあったためではないかと考えられる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 68 COEXの訪問目的「待ち合わせ」と利用施設の関係 
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図 69 COEXの訪問目的「ショッピング」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 70 COEXの訪問目的「映画鑑賞」と利用施設の関係 
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4) Times Square：「訪問目的」×「利用施設」 
 商業施設の 60%がショッピングモールとデパートで構成されている Times Square で
は、訪問目的を「ショッピング」「映画鑑賞」「待ち合わせ」「デート」と回答した利用
者に着目して分析を行った。 
 訪問目的がショッピングと回答した利用者についてみてみると、ショップを利用した
と回答した利用者が一番多い結果となった。続いて、「カフェー」「映画館」「レストラ
ン」の順に利用が多い。このことから、ショップの波及効果が生じており、Times Square
の核施設として役割を果たしていることが明らかとなった。「休憩空間」の利用も確認
された。 
 訪問目的が映画鑑賞と回答した利用者についてみてみると、映画館を利用したと回答
した利用者が一番多い結果となった。続いて、「ショップ」「レストラン」「カフェー」
の順に利用が多い。このことから、映画館の波及効果も生じており、Times Square の
核施設として役割を果たしていることが明らかとなった。 
 訪問目的が待ち合わせと回答した利用者についてみてみると、ショップを利用したと
回答した利用者が一番多い結果となった。続いて、「カフェー」「レストラン」「映画館」
の順に利用が多い。また、訪問目的がデートと回答した利用者についてみてみると、「シ
ョップ」「映画館」「レストラン」「カフェー」の順に利用が多いことが分かった。この
ことから、ショップの波及効果が大きいことが明らかになり、Times Square の核施設
として映画館よりもショップが大きな役割を果たしていることが明らかとなった。 
 
 なお、イベント・展示についての割合が低いのは、調査期間中にイベント・展示が行
われていなかったためである。アトリウム内にてイベント・展示が行われているタイミ
ングで調査を行えば、異なる結果がみられると推測される。 
 
 
 
 
 
 
図 71 Times Squareの訪問目的「ショッピング」と利用施設の関係 
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図 72 Times Squareの訪問目的「映画鑑賞」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
図 73 Times Squareの訪問目的「待ち合わせ」と利用施設の関係 
 
 
 
 
 
 
図 74 Times Squareの訪問目的「デート」と利用施設の関係 
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4.6.4  複数利用分析 
1) 六本木ヒルズにおける複数利用分析 
複数利用分析表で施設間の連繋性を考察した。利用施設が２箇所以上の利用者を対象
とし、その総数に対するある２施設を利用した利用者数の割合を複数利用分析として表
8〜10に示した。全年代の結果に加え、年代別に 10〜20 代、30 代以上の結果をそれぞ
れ示し、30 代以上の利用者に回答拒否が多くみられたことによる偏りについても考察
する。いずれも訪問した順序は問わない。 
その際、他の施設と性質が異なる部分が多いけれど、ベンチやテーブル、椅子などが
整備されている空間（例：66 プラザや大屋根プラザなど）や喫煙所などの滞留可能な
空間を「休憩スペース」として分析表の軸の中に加えて連繋性の強弱をみる分析を行っ
た。 
六本木ヒルズにおいて全年代の複数利用分析で連繋が最も強くみられたのは「ショッ
プ」×「休憩空間」で 36.5%、次は「レストラン」×「休憩空間」で 25.0% であった。
ショップやレストラン以外とも休憩スペースは連繋が強いことが確認できることから、
各施設の出入口や動線上に上手く配置されている効果であると考えられる。 
年代別では、「映画館」×「カフェ・バー」に注目すると、10〜20 代で 24.2%、30 代
〜で 2.9% と差がみられた。特徴的な組み合わせとしては、「森美術館」に関して「展
望台」との連繋が他の施設と比べて強いことがわかる。 
「森美術館」に関して、「展望台」との連繋が他の施設と比べて強いことが分かる。こ
の結果は、2 つの施設が森タワーの最上階部に位置しており、森美術館のチケットを購
入すると展望台に入場できることから、『セット』感覚が存在すると考えることができ
る。しかし、調査前に森美術館と展望台訪れる大多数の利用者が同時利用すると予想し
ていたが、実際の結果とはズレが生じた。このズレが生じているということは、森美術
館の六本木ヒルズのシンボルとしての影響力は大きいが、波及効果としては小さいので
はないかといえる。ただ、美術館という施設は展示内容によってその集客力におおきな
ばらつきがあること、夕方に調査を行ったので美術館の利用者はきたくしてしまってい
た可能性がある。 
複数利用分析表の中でほとんど連繋がみられない施設は「ホテル」と「ヒルズアリー
ナ」と「森アーツセンターギャラリー」であった。ホテルに関しては、入口が六本木ヒ
ルズのメインゲートである６６プラザやメトロハット（地下鉄との連絡口）に面してい
ないため、ホテルの利用者に対して調査する機会が少なかったともいえるが、そもそも
高級ホテルのため利用者も富裕層に限定されると考えられる。また、ホテル内にかるカ
フェやレストランの存在はあまり認知されていないことも影響している可能性がある
「ヒルズアリーナ」や「森アーツセンター」といった展示スペースは、美術館と同様に
展示内容によって大きく集客力や波及効果が異なるため、一概に相乗効果を生まない施
設だとは言い切れない。 
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表 8  六本木ヒルズ複数利用分析（全年代） 
表 9 六本木ヒルズ複数利用分析（年代別:10〜20 代） 
表 10 六本木ヒルズ複数利用分析（年代別:30 代以上） 
次に、六本木ヒルズの核施設である「展望台」と「映画館」に注目して同時利用分析
表をみてみると、「レストラン」や「カフェ・バー」、「ショップ」といった店舗数の多
い施設との連繋が強い結果となった。このことから、核施設である展望台と映画館が軸
となって店舗数の多いカフェやショップとの複合利用がなされていることがはっきり
と確認できた。  
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2) 東京ミッドタウンにおける複数利用分析 
 
東京ミッドタウンの全年代の複数利用分析表の中で最も連繋が強かった組み合わせ
は、「ミッドタウン・ガーデン」×「ショップ」38.2%であった。ショップ以外の施設と
もミッドタウン・ガーデンは連繋が強いことが確認できた。このような結果となった要
因として、ミッドタウン・ガーデンで行われていたイベントの内容が考えられる。調査
時期と東京ミッドタウンで行われるクリスマスイルミネーションの時期が重なってし
まい、そのイベントのメイン会場がミッドタウン・ガーデンであったためである。この
ことから、各施設との連繋が強く波及効果を生んでいるので核施設となりえるけれど、
冬季以外の利用頻度とは大きく異なると予想できるため、核施設としては特殊例である
と考えられる。年代別では、「カフェ・バー」×「休憩空間」、「ショップ」×「休憩空
間」に注目すると、10〜20 代ではそれぞれ 24.5%、36.7% であったのに対し、30 代〜
では 7.4%、18.5%であった。若者に休憩空間との連繋が強くみられた理由として、若者
向けの気軽な飲食店の不足があると考えられる。「休憩スペース」の軸をみると、六本
木ヒルズと同様に各施設との連繋が図れていることが分かる。その中でも特に注目した
連繋は、「スーパー」、「デリ」、「カフェ」といった食品を購入できる施設である。調査
時の観察では、これらの施設で購入した食品を屋外の休憩スペースで食べている利用者
を頻繁に観察でき、テイクアウトできる施設の需要が高いと考えられる。このことから、
東京ミッドタウンの利用者像として、遠方より訪れる『観光客層』と、近隣に住み食料
品などを買いにくる『日常利用者層』の２つの層があることが推測される。 
さらに休憩スペースとの連繋を工夫することで、今後の都市型用途複合施設の新たな
相乗効果を生む可能性があると思われる。 
東京ミッドタウンにおける核施設である「ショップ」に着目すると「デリ」、「カフェ」、
「レストラン」という飲食系の施設と連繋が強いという結果となり、これらはすべてガ
レリアの内部に密集して配置されていることが明らかとなった。 
以上の結果に加え、東京ミッドタウンの利用者属性を考慮すると、メインターゲット
に絞った適切なリーシングによる波及効果の創出がなされていると考えられる。 
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表 11 東京ミッドタウン複数利用分析（全年代） 
表 12 東京ミッドタウン複数利用分析（年代別:10〜20代) 
表 13 東京ミッドタウン複数利用分析（年代別:30 代以上） 
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3) COEXにおける複数利用分析 
 
複数利用分析表で施設間の連繋性を考察した。利用施設が２箇所以上の利用者を対象
とし、その総数に対するある２施設を利用した利用者数の割合を複数利用分析として表
14〜16 に示した。全年代の結果に加え、年代別に 10〜20 代、30 代以上の結果をそれ
ぞれ示し、30 代以上の利用者に回答拒否が多くみられたことによる偏りについても考
察する。いずれも訪問した順序は問わない。 
 
COEXにおいて全年代の複数利用分析で連繋が最も強くみられたのは「映画館」×「レ
ストラン」で 57.1%、次は「映画館」×「ショップ」で 52.4%、その次は「映画館」×
「カフェ・バー」で 51.4% であった。年代別では、「ショップ」×「レストラン」、「シ
ョップ」×「カフェ・バー」に注目すると、10〜20代ではそれぞれ 51.4%、45.8% であ
ったのに対し、30 代〜ではそれぞれ 36.4%、21.2% と、10〜20 代の方が強い連繋がみ
られた。これは、COEX の「飲食施設」に、ファーストフードなどの若者向けの店舗が
多いことに原因があると推測される。また、「水族館」との連繋は、30代以上の方が強
く表れた。 
年代別にみると、10〜20代と比べて 30代以上で「水族館」の利用が高いため（表 12
〜13）、実際の利用は、回答拒否の多かった 30代以上の傾向を反映させる必要があると
推測される。 
次に COEXの特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析(表 11)から、｢映画館｣×
｢飲食施設｣や｢映画館｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。次いで｢イベント･
展示｣×｢飲食施設｣や｢イベント･展示｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。 
COEX では、まず「待ち合わせ」をして、そこから「ショップ」や「映画館」を利用し、
さらに「レストラン」や「カフェ・バー」といった飲食施設に波及効果を及ぼす利用パ
ターンと、「イベント･展示」を中心として｢ショップ」や「レストラン｣といった施設に
波及効果を及ぼす利用パターンの、２つの長期間滞在の利用パターンが推測され、 後
者の場合は、COEX がコンベンションセンターを併設していることが影響していると考
えられる。 
また、一方で訪問箇所数が平均で 4.5 箇所と高いことからもわかるように、COEX は
複合施設内で長期間過ごさせる特徴を持つと考えられる。 
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表 15 COEX 複数利用分析（年代別:10〜20代) 
表 16 COEX 複数利用分析（年代別:30 代以上） 
表 14 COEX 複数利用分析（全年代） 
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4) Times Squareにおける複数利用分析 
 
Times Square における複数利用分析表で施設間の連繋性を考察した。利用施設が２
箇所以上の利用者を対象とし、その総数に対するある２施設を利用した利用者数の割合
を複数利用分析として表 17〜19に示した。全年代の結果に加え、年代別に 10〜20 代、
30 代以上の結果をそれぞれ示し、30代以上の利用者に回答拒否が多くみられたことに
よる偏りについても考察する。いずれも訪問した順序は問わない。 
Times Square 全年代の複数利用分析で連繋が最も強くみられたのは「ショップ」×
「カフェ・バー」で 60.6%、次は「映画館」×「ショップ」で 57.7%、その次は「レス
トラン」×「ショップ」で 51.4% であった。これは 核施設のショップを中心として店
舗数が多い「カフェ」や「レストラン」など人が集まりやすい大型アトリウムの内部構
造の場所に密集させて配置していることに加え、複数利用分析で連繋が強いことが確認
できることから、各施設の出入口や動線上に上手く配置されている効果であると考えら
れる。次に Times Square の特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析(表００）
から、｢映画館｣×「飲食施設」や「ショップ」×｢飲食施設｣といった連繋が強くみられ
た。  
その要因として COEX に類似した「飲食施設」に、ファーストフードなどの若者向け
の店舗が多いことに原因があると推測される。また、休憩空間中心として「ショップ」
「レストラン」｢カフェ｣、｢映画館｣などの連繋が強くみられた。これはアトリウムの屋
上にガーデンがあり、連繋が強くみられると考えられる。次に年代別にみても違いは少
なく、回答拒否の影響は小さいと推測される。 
 
以上より、Times Square では、「ショップ」を核施設とし、そこから「映画館」や「カ
フェ･バー」 に波及効果を及ぼしていると推測される。COEX と類似の利用パターンが
みられたが、COEX よりも「ショップ」の比重が高いと言える。Times Squareは、世代
による差異が少なく、多世代を対象としたショップが、この施設の特徴になっているこ
とがわかった。 
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表 17 Times Square 複数利用分析（全年代） 
表 18 Times Square 複数利用分析（年代別:10〜20代) 
表 19 Times Square 複数利用分析（年代別:30 代以上） 
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4.7 
商業施設における利用形態 
目的型と回遊型に関する既往研究 
 
本研究は、日本と韓国の都市型用途複合施設の事例を通じて、利用形態によってどん
な差があるかどうかを考察することを目的とする。4.8に考察をする前に、まず、既往
研究を通じて商業施設による目的型と回遊型の意味を把握する。 
既往研究は、次のようになっている。 
Ha, Sung-Joo らの論文注 1)では、都心型複合商業施設に現われたエンターテインメン
ト要素分析の論文として、アンケート調査ではなく、図面と空間計画の構成を【目的
(Destination)型】と【回遊(Impulse)型】とに分類し、どんな空間計画が適用されてい
るのか、そしてそれが施設類型によって差があるのかどうかを分析することに目的を置
いている。複合商業施設で提示された目的型は、利用者が具体的な利用のためにあらか
じめ目的を持って訪問する利用形態であり、『目的地』となる核施設は、物理的大きさ
や集客力などの面から見て、多様である。しかし、目的性エンターテインメントは、既
存の複合商業施設が販売を主としたテナントミックスという点で、都心型複合商業施設
のテナント分析には限界があると糾明し、販売、食飲、エンターテインメントのそれぞ
れのアンカーテナントを目的性のものとして考えている。 
【目的(Destination)型】の利用を誘発するための施設には、デパート、大型マート、
商品展示型売場、ブランド売場などが挙げられる。他にも、飲食施設として、売上げと
それに係わる顧客、滞留時間を延長する役目を果たすフードコート、ファミリーレスト
ラン、エンターテインメント性を結合したテーマライフスタイルレストランなどがある。
エンターテインメント施設としては、カジノ、文化教育施設、室内テーマパーク、ライ
ブ公演場、スポーツ施設、映画館、ゲームセンター、ナイトクラブなども含まれる。 
【回遊(Impulse)型】の利用を誘発するための施設には、訪問者の衝動心理を刺激し
て、瞬間の経験を得るために購買を要求する。衝動買いなどの消費行動や、志向的な楽
しみなどの特徴を持っている。すぐに提供でき、歩きまわりながら消費が可能な食べ物、
飲み物、製品販売、キオスク、公演、展示、プロモーションなどが含まれると提示され
ている。 
 
吉村茜らの論文注２)では回遊型商業モールにおける空間認知と行動特性に関する論文
として着眼点は、商業空間での経路探索時の迷路的経験には、どのような空間的特徴が
関係するのかにある。商業モールとして独特の空間形状を持つ「なんばパークス」に注
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目した。なんばパークスが持つ独特のうねりのある空間形状は、見通しが限られること
から空間の全体構造が把握しにくいため、モール内の移動中に迷いが生じ、目的以外の
行動を誘発する可能性があるのではないか、という仮説を立てた。この仮説を検証する
ために、本研究はなんばパークスでの経路探索実験から商業モール内での来訪者の探索
行動の特性について明らかにすることを目的とする。その上で、商業空間において魅力
的要因とされる経路探索時の迷路的経験が、なんばパークスでのどのような形で発生し
ているのか具体的に検証している。 
 
パンノイ・ナッタポンらの論文注３)では観光客の回遊性を促進する要素に関する分析
として観光客の回遊性を向上させることで、地域の資源の再発見や住民のまちづくりへ
の意識を促すとともに、商業活性化や空き家再生等の地域ストックの活用を促すことを
目指している。 
この研究は佐原重要伝統的建造物群保存地区（以下、佐原重伝建地区）および周辺地
域における観光客の回遊性の向上のための実態調査、社会実験、およびまちづくり提案
を行っている。観光客の回遊行動の実態および回遊性を促進する要素を明らかにするこ
とを目的としている。 
 
勝田裕子らの論文注４)では回遊型商業地区における街路の空間構成と来街者特性に関
する研究として商業地区を回遊型商業地区と定義し、大阪市西区堀江を対象地区として、
店舗の分布や業種構成を調べ商業地区の実態を把握すること、並びに堀江の各道路の滞
留人口を調べ群集密度との関連性とを知ることで回遊性の高い商業地区のデザイン手
法を探り、今後の商業地区の形成の一助となることを目的としている。 
 
日本建築学会の建築設計資料集成注５)をみると売場の回遊性と見渡しに注目して整理
(図 75)したものがある。 
回遊性については売場の形状による場合が多い。大型の売場では主通路とサブ通路の
配置に留意し、客を万遍なく歩かせ、死角を作らないように工夫する。見渡しを良くす
るか否かは、多くの商品を一度に目に触れさせるか、売場内の小世界のイメージを重視
するかの戦略による。専門店がテナントとして入居する場合、多くは領域・リースライ
ンを明確にするために閉じた（結果的に見渡しの悪い）配置となりやすい。 
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図 75 売場の回遊性と見渡しによる分類(建築設計資料集成、2001)注 6) 
 
売場内動線の例として図 76 は既存店に増築する形で売場を広げた例である。構造的
に必要な壁を店内に残しながら主通路を巧みに連続させて、一体感のある〈大空間回遊
タイプ〉を実現している。       
図 77は〈回遊型専門店街タイプ〉の典型的な例である（11階建の専門店ビルの 1,4,7
階の売場を示した）。各フロアの商品テーマに沿って主通路や店舗の区画に様々なデザ
インを与えている。図 78、図 79 など細長い形状の場合、動線的に回遊が難しいため、
店舗内装の工夫等により客を長時間留まらせる工夫をしている。 
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図 76 大公間回遊タイプ          図 77 回遊刑専門店街タイプ 
 
 
 
 
 
 
専門店街タイプ 1 
図 78 専門店街タイプ 
 
 
 
 
 
 
 
図 79 専門店街タイプ 
建築設計資料集成、2001
注 7)
 
以上の既往研究を参考すると、商業施設の利用形態における『目的型』と『回遊型』
は下記のように分類できる。 
・目的型とは、「目的地となる施設を目指して移動する過程で購買活動が波及してい
く」という利用形態のことである。 
・回遊型とは、「目的地となる施設はなく、色々な施設を巡ること自体を楽しむ」と
いう利用形態のことである。 
例えば、六本木ヒルズであれば、『展望レストラン』を目的地とした目的型の利用形
態をとる施設利用客が多いと思われる。 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
4章 都市型用途複合施設における利用実態と用途複合に関する分析 163 
 
4.8 
本章のまとめ 
 
 
本章では、日本と韓国の都市型用途複合施設の中でも代表的な 4事例に着目し、利用
実態について整理した上で、アンケート調査で得られたデータを基に複合利用のされか
たを数値化して確認することができた。 
商業施設の利用形態における『目的型』と『回遊型』の分類を通じて、どんな施設が
どんな波及効果を示しているかを調べた。 
本章で目的型とは、「目的地となる施設を目指して移動する過程で購買活動が波及し
ていく」という利用形態のことである。 
また、回遊型とは、「目的地となる施設はなく、色々な施設を巡ること自体を楽しむ」
という利用形態のことである。 
 
以上、４事例の利用の特徴としてこれまでの分析から、利用の考察をまとめる。 
六本木ヒルズについて、訪問目的１位の中で、最も高いのは「観光・見学」で、次に
高いのは「映画鑑賞」であった。さらに、これらの目的に対応する施設のうち、「展望
台」、「映画館」はともに利用率が約３割と高いことから、これら２つの施設は六本木ヒ
ルズの目的型が大きいと考えられる。しかし、年代別にみると、10〜20 代と比べて 30 
代以上で「映画館」の利用が低い。このため、実際の利用は回答拒否の多かった 30 代
以上の傾向を反映させる必要があると推測される。また、「休憩空間」は利用率が最も
高い施設ではあるが「休息」の目的順位は１位に比べて２、３位で高いため、「休憩空
間」自体は集客をする核施設としては機能しておらず、他の核施設と複合させることで
相乗効果を生んでいると推測される。「休憩空間」は、「ショップ」や「飲食施設」との
強い連繋がみられた。 
次に六本木ヒルズの特色ある連繋利用に注目すると、「森美術館」に対して最も連繋
の高かった施設は「展望台」であった。利用施設全体の中では「展望台」の利用率は６
位であったのにもかかわらず「森美術館」との連繋の高かった理由として、２つの施設
が森タワーの最上階部に位置しており「森美術館」のチケットを購入すると、追加料金
を払うことで「展望台」に入場できることが原因であると考えられる。 
以上より、六本木ヒルズでは、「展望台」や「映画館」を利用目的として、そこから
「飲食施設」や「ショップ」、「休憩空間」に波及効果を及ぼす目的型利用パターンをし
ていると推測される。 
東京ミッドタウンについて、訪問目的１位の中で、最も高いのは「イベント・展示会」
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で、次に高いのは「観光・見学」であった。 
これらの目的に対応する施設のうち、「ガーデン」の利用率が５割を越えていること
から「ガーデン」は東京ミッドタウンの目的型が大きいと考えられる。これは、調査期
間中「ガーデン」でクリスマスイルミネーションをおこなっていたことに原因があると
考えられるため、この結果は時期によって変わってくると推測される。 
「ガーデン」は、「カフェ」や「ショップ」との強い連繋がみられた。年代別の差は、
「休憩空間」との連繋に強く表れており、核施設についてはあまり影響がないと推測さ
れる。 
 次に東京ミッドタウンの特色ある連繋利用に注目すると、「休憩空間」と「デリ」や
「カフェ」といった食品をテイクアウトできる施設との連繋については、調査時の観察
で購入した食品を屋外の「休憩空間」で食べている利用者を頻繁にみかけた。食品をテ
イクアウトできる施設と「休憩空間」の配置を工夫することは、今後の都市型用途複合
施設の新たな相乗効果を生む可能性があると考えられる。 
また、「美術館」や、「ホール」といった文化施設と、「スーパー」の連繋は全くみら
れなかった。このことから、東京ミッドタウンの利用者像として、遠方より訪れる『観
光客層』と、近隣に住み食料品などを買いにくる『日常利用者層』の２つの層があるこ
とが推測される。 
以上より、東京ミッドタウンでは、調査期間中においては「ガーデン」を利用目的と
してそこから「カフェ」や「ショップ」に波及効果を及ぼす目的型利用パターンをして
いたが、この結果は「ガーデン」におけるイベントの有無や内容に影響を受けると推測
される。 
 
COEX について、訪問目的１位の中で、最も高いのは「待ち合わせ」であった。これ
は、COEX がソウル市内最大規模の都市型用途複合施設であること、また地下鉄三成駅
に直結していることに原因があると考えられる。利用者は、待ち合わせした後、目的２
位で高い「ショッピング」や「映画鑑賞」をおこなうと推測される。「待ち合わせ」に
ついて、日本と韓国では、捉え方に差異があると考えられる。日本では、映画鑑賞やシ
ョッピングといった目的を先に決めてから「待ち合わせ」をするが、韓国では、とりあ
えず「待ち合わせ」をしてから、その後目的を決める傾向がある。 
「待ち合わせ」は特定の施設に対応しないため、核施設は定義されない。年代別にみ
ると、10〜20 代と比べて 30 代以上で「水族館」の利用が高いため実際の利用は回答
拒否の多かった 30 代以上の傾向を反映させる必要があると推測される。 
次に COEX の特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析から、｢映画館｣×｢飲食
施設｣や｢映画館｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。次いで｢イベント･展示｣
×｢飲食施設｣や｢イベント･展示｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。利用施設
をみると、｢映画館｣が８割、｢レストラン｣が６割、｢イベント･展示｣が約５割を超えて
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いることから、利用者の COEX における長期間滞在が推測される。訪問箇所数が平均で
4.5 箇所と高いことからもわかるように、COEX は複合施設内で長期間過ごさせる特徴
を持つと考えられる。 
以上より、COEX では、まず「待ち合わせ」をして、そこから「ショップ」や「映画
館」を利用し、さらに「レストラン」や「カフェ・バー」といった飲食施設に波及効果
を及ぼす回遊型利用パターンと、「イベント･展示」を中心として｢ショップ」や「レス
トラン｣といった施設に波及効果を及ぼす目的型利用パターンの、２つの長期間滞在の
利用パターンが推測される。後者は、COEX がコンベンションセンターを併設している
ことが影響していると考えられる。 
 
 Times Square について、訪問目的１位の中で、最も高いのは「ショッピング」であ
った。これに対応する「ショップ」は、利用率が最も高く、Times Square の利用目的
として機能していると考えられる。「ショップ」は、「映画館」や「カフェ・バー」との
強い連繋がみられた。 
 次に Times Square の特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析（表 14）から、
｢映画館」×「飲食施設」や「ショップ｣×｢飲食施設｣といった、COEX に類似した連繋
が強くみられた。利用施設をみると「映画館」、「レストラン」ともに６割を越えている
ことから、利用者の Times Square における長時間滞在が推測される。訪問箇所数が平
均で 4.3 箇所と高いことからもわかるように、TimesSquare も COEX と同様、複合施設
内で長時間過ごさせる特徴を持つと考えられる。 
 以上より、Times Square では、「ショップ」を利用目的とし、そこから「映画館」や
「カフェ･バー」 に波及効果を及ぼ目的型利用パターンしていると推測される。COEX と
類似の利用パターンがみられたが、COEX よりも「ショップ」の比重が高いと言える。 
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以上のように本章では、利用実態について整理した上で、アンケート調査で得られた
データを基に複合利用のされかたを数値化して確認することができた。また、調査時の
観察と合わせることで、データのみからは、把握する事のできない都市型用途複合施設
で行われている行動を明らかにした。 
 利用実態を比較して明らかとなった事実の中で、特に気になった事項は、「メインタ
ーゲット」の違いがはっきりと示されたことと、「リピーター」の割合に差が生じてい
たことであった。それに加えて、それぞれの対象事例について、【代表的な場所】【迷っ
た場所】【魅力的な場所】【不便 / 不足な点】が明らかになったことが重要である。 
 
 全ての事例について共通して言えることは、複合施設内の連繋利用のパターンとして、
集客力の高い核施設で人を集めて、そこから他の施設に波及効果が及んでいた、という
ことである。 
また、複合施設の利用形態によって目的型と回遊型を区分してそこから他の施設に波
及効果が及んでいた、ということである。 
 また、年代によって、連繋利用のあり方に大きな差がみられ、テナント構成を検討す
る際に考慮すべき点の一つであると考えられる。 
 日本に比べ、韓国の 2事例では映画館やレストラン、ショップの利用率が明らかに高
いという特徴がみられた。一方、韓国に比べ、日本の 2事例では休憩施設の利用率が明
らかに高く、そこを軸とした複数利用が行われているという特徴が見られたことも、注
目すべきことである。 
 このことから、韓国の 2事例では、都市型用途複合施設内において、映画を見てレス
トランで食事をするなどの長時間の利用が可能であると推測される。一方、日本の 2事
例では、購入した食品を休憩スペースで食べるなどといった利用が中心となっているの
であると考えられた。 
また、東京ミッドタウンの利用者像として、遠方より訪れる『観光客層』と、近隣に
住み食料品などを買いにくる『日常利用者層』の２つの層があることが推測された。 
 
飲食施設と休憩スペースとの連繋を工夫することで、今後の都市型用途複合施設の新
たな相乗効果を生む可能性があると考えられる。 
 特に、飲食施設に関しては、ファーストフードなどの若者向けの店舗が多いと人気が
高まる傾向があると分かった。 
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5.1 
本研究のまとめ 
 
 
本研究は、都市型用途複合施設の『用途複合』に着目し、施設利用者の実態を分析す
ることで、都市型用途複合施設における①多様な施設間の連繋性、②求められる用途（機
能）について明らかにするとともに、新規開発や既存施設のテナント構成の改善を図る
際の有益な知見をえることが目的であった。 
 また、併せて利用者満足度調査の結果を示すことで、都市型用途複合施設の利用者の
実態及び満足度を提供することができた。 
 
アンケート調査による利用者の利用実態把握をすることにより、施設構成や立地条件、 
施設全体の規模などが同程度である日本の「六本木ヒルズ」と「東京ミッドタウン」と
韓国の「COEX」と「Times Square」いう 4 箇所の調査対象地の間には、『複合利用』の
種類や傾向に注目すると大きな違いが存在することが明らかとなった。 
 
第２章の結論としては、以下のようにまとめられる。 
 『Times Square』に着目し、施設の空間構成や用途構成の把握をするために、施設の
面積のうち、共用部分と専有部分の割合がより詳細に明らかになった。 
Times Square における面積構成を分析した結果、一部共用空間が大きい施設と小さ
い施設とがみられた。 
一部共用空間が大きい施設としては、ホテルやデパート、ショッピングモールである
ことが分かった。ホテルの場合、部屋の広さに対して、地上層のロビー、そして各階の
通路が長く、地下階の場合は、ホテル自体の防災センター施設が構成されているため、
一部共用部分の面積が大きくなるということが分かった。デパートの場合はロビー、階
段、エレベーター、そしてエスカレーターなどが独立した構成になっており、一部共用
部分が大きくなるのだと分かった。ショッピングモールの場合は、一部共用部分の面積
が半分以上を占めているが、その理由としては、通路部分が商業利用にとって非常に重
要であるため、大きな割合の面積が通路部分として使われていることが挙げられた。 
また、一部共用部分の面積が小さな施設として、オフィス 1 と 2 とさらに大型マー
ト（Eマート）がみられた。オフィス 1と 2の場合、通路部分が狭いことが原因である
と推測された。大型マートの場合、売場をディスプレーとして計画するため、広い通路
のない計画がなされることが多いためであろうと考えられた。大型マートは、柱と柱の
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間の空間が 8.1m で、その空間の中で自由にディスプレーされるような売場で構成され
ているため、移動が簡単であるように設計されていた。 
Times Square の特徴を決定しているものは、全体共用部分であった。アトリウムを
中心とした全体共用部分の面積は、全体の 21.2%という割合を占めていた。これは Times 
Squareを訪れた際の印象を的確に数値化して整理できていると感じられた。 
 
ここで Times Square における代表空間であるアトリウムを共用空間として分析する
と、建物中央に設置されたこのアトリウムは約 1,450㎡の床面積である。施設の出入口
であると同時に、集客場所として各売場間の動線を連結して施設全体に関わる重要な共
用空間である。アトリウムの内部空間には大型ブリッジ(3m×28m)があり、3 階と 4 階
のオープンスペースを連結する。また、アトリウムの内部広場機能としては、イベント
機能が挙げられる。多くのイベントが開催される代表的な場所として人気が高いことが
現地調査で分かった。アトリウムは施設全体に開放感を提供するために 6階分の高さに
相当するカーテンウォールの立面と、天窓で構成されている。各施設への動線がこのア
トリウムによって繋がれているということを確認することができた。 
 
また、Times Square の共用空間の中に含まれている休憩空間としては、各階ごとに
あちこちに散らばるような配置になっていたことが印象的である。内部 1 階のイベン
ト広場と外部 1 階の地上広場と公園、そして内部 1 階から 4 階まであちこちに室内休
息空間(ベンチ)などがあり、地上 5階には屋上庭園が休憩空間として配置されているこ
とが確認できた。多様なイベントと公演に使われるホールの舞台装置は、イベントが実
施される際には舞台を中心に人を集め、平常時には自由に座って休むことができる休息
空間として人気が高いということも分かった。 
 
Times Square において、施設の面積構成に対して実際調査した結果、全体面積にお
ける商業施設で消費される面積の割合について、ショッピングモールの面積が 63,705
㎡(24.4%)であり、デパート 37,073㎡%(14.2%)とマート 17,315㎡(6.6%) より高い割合
を占めていて、全体の売り上げと利用状況を高めているということが分かった。また、
エンターテイメント施設は、映画館(18,710㎡)、ウエディングホール(2,632㎡)、カル
チャーセンター(4,123㎡)、フィットネス(2,422㎡)など、種類が多様で、地下 2階～
地上 5 階に相対的に選べるように分布されており、水平と垂直動線上に訪問者のモル
リングを誘導するということが分かった。 
Times Square の全体における商業施設の占める割合が 118,093 ㎡(45.2%) と調査さ
れたが、文化施設としては 25,813 ㎡(9.63%)、飲食施設の場合は全体施設の中でフー
ドコート、レストラン等占める面積が 11.266㎡(4.3%)であることが確認された。また、
宿泊施設と業務施設はそれぞれ 21,065㎡(8.1%)、27,963㎡(11%)で構成されていた。 
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以上のように Times Squareの全体延べ床面積 261,321㎡の中で商業、文化、飲食、
運動、業務、宿泊施設の面積が 206,182㎡(全体の 78.9%)を占めていることを明らかに
なった。 
これにより、本章におけるタイムスクエアの用途構成表の面積と既存研究の面積表か
らの本調査の面積比較考察を通じて、タイムスクエアの施設内の共用空間のうち、一部
共用と全体共用の面積が、それぞれの施設の面積のうち、どの程度を占めているかが明
らかになった。 
 
 また、日本と韓国の有名な複合施設 14 箇所を対象として、それぞれの施設概要や空
間構成を整理することで、都市型用途複合施設の分類・比較を行ったところ、いずれの
国においても、敷地面積が大きい複合施設は、団地型の建築特性をもつ傾向がある。さ
らに、延べ床面積が大きくなると、日本では住居・業務施設の面積割合が、韓国では文
化・宿泊施設の面積割合が大きくなる傾向があることが明らかになった。 
複合施設の用途構成において日本と韓国の住居施設に関する開発において差異が確
認された。全14 事例の中で住居施設を複合しているのは、恵比寿ガーデンプレイス、
六本木ヒルズ、東京ミッドタウン、汐留シオサイトの4 箇所であったが、韓国では住居
施設を複合している事例は存在しなかった。韓国での専門家ヒアリングによれば、韓国
において、マンションは大規模団地として開発されるのが一般的であり、商業施設と複
合した場合は住宅が小規模になり、住環境の質が低下するとされているため、商業施設
との複合を敬遠する事業者が多いためではないか、という回答が得られた。 
 
 
第３章の結論としては、以下のようにまとめられる。 
韓国の事例よりも、日本の事例の方が、全体的な利用者満足度が高い数値を示した 
日本の都市型用途複合施設の 2 事例に対する全体的な利用者満足度を分析した結果
(図 1)、六本木ヒルズが平均 3.9、東京ミッドタウンは平均 4.0と、大きな違いはみら
れなかったものの、東京ミッドタウンに対する満足度が少しだけ高かった。 
 一方、韓国の都市型用途複合施設の 2事例に対する全体的な利用者満足度は、それぞ
れ COEX平均 3.7と Yongsan 3.8で、全体的に少し満足する傾向をみせた。また、日本
と韓国の全体平均満足度を比べてみてみると日本(4.0)が韓国(3.7)より全体的に高く
示している(図 2)。 
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図 1 日本と韓国の全体利用満足度 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 2 日本と韓国の全体平均利用満足度 
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韓国の 2事例と東京ミッドタウンは、六本木ヒルズよりも接近の利便性が高い 
 日本の都市型用途複合施設の事例における満足度については、接近の利便性と歩行の
快適性が、全体的に高い値を示した。六本木ヒルズ(3.6と 3.7)に比べて、東京ミッド
タウン(3.9と 4.0)がより高いことが分かったが、これは東京ミッドタウンに緑地空間
と環境に配慮した自然公園の比重が、六本木ヒルズより大きいからであると推測できる。 
 韓国の都市型用途複合施設の事例における満足度については、接近の利便性が両方と
もに高い値(4.0)を示したものの、歩行の快適性では Yongsan IPARK Mall (3.7)が COEX 
(3.5)より少し高い値を示している。これは COEX と Yongsan IPARK Mall がともに地
下鉄の駅と繋がれており、接近の利便性は高い一方で、COEX は利用客数に比べて歩行
者空間にゆとりがなく、混雑しているということが原因ではないかと推測される。 
 それぞれの事例を分析すると、韓国の 2事例と同様に、東京ミッドタウンでは、駅か
ら出てすぐに 66プラザが広がっており、東京ミッドタウンに到着したという実感が沸
くためではないかと考えられる。 
 
デザイン側面については、韓国よりも日本の事例の満足度の数値が非常に高かった。 
デザインのレベルを向上することと、開放的なデザインを目指すことが、デザイン側面
でより高い満足度を示すことに繋がる。 
 六本木ヒルズ、東京ミッドタウン双方ともにデザイン側面についての満足度が高いこ
とが分かった。建物の空間デザイン(4.1と 4.2)や、立面及び横デザインがよく揃って
いること(4と 4.2)が原因であると考えられる。 
 COEX と Yongsan IPARK Mall のデザイン側面についての満足度は、建物内の空間デ
ザインと建物立面及び横デザインともに COEX (3.6)に比べて Yongsan IPARK Mall 
(3.8)がより高い値を示した。これは COEX の場合、単調で一般的なデザインの風景が
続いていることで、利用者たちの目をひくことがないためと判断される。 
 日本と韓国では、デザインのレベルに差があり、色や形などからも、韓国の方が発展
途上の段階にあることが分かる。日本の事例では、照明デザインや街路樹の大規模なイ
ルミネーション、実物の水を使った壁面デザインが行われていることなどが特徴である。
また、先に説明した通り、COEXは地下の商店街を中心とした計画であるために開放感
が不足しており、Yongsan IPARK Mallの場合は、COEXと比べれば開放感があるものの、
日本の事例ほど開放的なデザインではないと考えられる。 
 
 
多様な行為が可能な施設かどうか、という項目において、韓国の事例が日本の事例より
も明らかに高い数値を示している 
 
 日本の事例では、複合化についての利用者満足度は、六本木ヒルズと東京ミッドタウ
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ンともに全体的に高い値を示した。施設間の立体的な連携がよく成り立っていること
(3.7と 3.7)と、目にみえて多様なイベントが実施されていること(3.7と 3.5)、そして
活力ある雰囲気が造成されていること(3.8と 3.9)、利用者たちが多様な行為が可能な
施設(3.6と 3.6)が、数値の上から明らかになった。 
 一方、韓国の事例で複合化についての利用者満足度をみてみると、COEX と Yongsan 
IPARK Mall ともに、多様な行為が可能な施設(4.0と 4.0)、施設間の立体的な連携(3.8
と 3.8)、活力ある雰囲気(3.8と 3.8)、ともに同じ値を示したが、公演、行事などのイ
ベントで Yongsan IPARK Mall (3.7)に比べて COEX (3.6)が少し高い満足度を示してい
る。これは公演、展示場が結合されている COEX でのイベントがもっと多様に進行され
るからであると考えられる。 
 この原因としては、日本の２事例が、その都市型用途複合施設内の店舗だけの利用に
留まらず、周辺地域に多く立地している飲食店やショップ等へと利用者が流れていくと
いう傾向を持っているためではないかと考えられる（東京ミッドタウン内には映画館が
複合されていない）。つまり、日本の２事例では、施設を拠点とした周辺施設の利用が
多い為に、多様な行為が可能な施設という評価項目の数値が下がったのではないだろう
か。それに比べ、韓国の事例では、周辺に飲食店やショップ等が少ないこともあり、利
用者が都市型用途複合施設内に滞在する時間が長くなる傾向がある。映画館などの長時
間の利用が前提となっている施設が複合されていることもあり、多様な行為が可能な施
設という項目で高い評価を得たのではないかと考えられる。 
 
広い公園などのような、環境に配慮した部分を強化しなければならない 
 
 日本の事例における休憩空間の満足度をみてみると、六本木ヒルズと東京ミッドタウ
ンともに、満足度が高い値(3.9と 4.1)を示し、快適で環境に配慮された休憩空間が多
くあると利用者が認識していることが分かった。具体的にみてみると、六本木ヒルズに
は『66プラザ』『毛利庭園』などの休憩空間が存在し、東京ミッドタウンには『ガレリ
ア』『プラザ』などがある。特に、東京ミッドタウンのプラザは、複合施設の正面玄関
であり、休憩できるベンチや緑、水空間といった演出により利用者の人気を集めている
と考えられる。 
 一方で、韓国の事例における休憩空間の満足度をみてみると、COEX (3.4)と Yongsan 
IPARK Mall(3.7)ともに、快適で環境に配慮された空間が不足していると利用者が認識
していることが判明した。特に、COEX では休憩空間が充分ではなく、広い公園などの
ような、環境に配慮した部分を強化しなければならないことが分かった。 
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 案内施設の数が多かったとしても、利用者がみつけやすく、利用の便宜性が確保され
た案内施設が設置されなければならないと思われる。動線の簡素化や、案内施設の体系
化といった補完が必要である 
 
 日本の事例における案内施設利用の利便性では、六本木ヒルズ(3.5)と東京ミッドタ
ウン(3.7)ともに、他の項目に比べて満足度が低い値を示している。 
 韓国の事例における案内施設利用の便宜性では、COEX(3.3)と Yongsan IPARK 
Mall(3.7)とで、数値に大きな差が見られた。COEXが特に低い値を示している理由とし
ては、動線が複雑であるため、利用者にとっては、案内施設を活用しても施設利用に不
便を感じることが多いからではないだろうか。COEX は、曲がりくねった川のイメージ
をコンセプトとして、各店舗がくねくねと曲がりくねったように連なっており、床の色
やデザインの違いなどで利用者が現在位置を把握しやすいという工夫がされていたが、
それだけでは不十分であったと考えられる。 
 案内施設利用の利便性について、日本と韓国の事例を比較すると、Yongsan IPARK 
Mall(3.7)が、六本木ヒルズ(3.5)と東京ミッドタウン(3.7)と同程度の数値を示してい
ることが分かる。この原因としては、韓国の事例と比較して日本の事例が大規模である
ことから、案内施設の便宜性が低下しているということが挙げられる。 
 
全ての事例は、都市の文化拠点としての役割を果たしていた 
 
 東京の文化拠点としての役目については、満足度が 2事例ともに高い値(3.8と 3.8)
を示し、大きな割合を占めていることが分かった。2003年に建っている六本木ヒルズ
と比べ、2007年に建てられた東京ミッドタウンは、数値が低くなるものかと思われた
が、実際には同じ数値となった。ともに、地域の代表的な拠点として普通以上の満足度
が得られていると分かった。 
 ソウル文化拠点としての役目については、Yongsan IPARK Mall (3.5) よりも 
COEX(3.8)がより大きい値を示したが、これは COEX が立地された時期が早く、利用期
間で優位にあることで、知名度の観点からも Yongsan IPARK Mallより COEXを文化拠点
として認める人数が多かったためだと考えられる。 
  
案内施設の利便性が満足度に重大な影響を及ぼす 
 
 全体を通じて分析した結果、日本の事例について、六本木ヒルズと東京ミッドタウン
の全体満足度は、建物空間の魅力的なデザインと施設間の立体的な連携、快適性を持つ
こと、環境に配慮された休憩空間、案内施設の利便性が重要に作用することが分かった。 
一方で、韓国の事例について、COEX と Yongsan IPARK Mall の満足度は、案内施設
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の利便性が一番重大な影響を及ぼすことが判明した。そして、接近の利便性、ソウルの
文化拠点としての役目、建物内の空間デザイン、歩行の快適性という項目が、全体満足
度に影響を及ぼすことが分かった。 
 
 複合化の側面では、多様なイベントを実施することが、地域を代表する場所であると
利用者に感じてもらう上で重要であり、利用者を持続的に満足させる上でも重要である 
 
 日本の事例において、複合化の側面では、立体的連繋と、多様なイベント実施、活力
ある雰囲気が揃うことで、満足度が高い値を示すことが分かった。 
韓国の事例において、複合化の側面では、公演や行事などの多様なイベントを実施す
ることが、地域を代表する場所であると利用者に感じてもらう上で重要であり、利用者
を持続的に満足させるようにする上でも重要であることが明らかになった。 
 
休憩空間の満足度を高めることが都市型用途複合施設で重要な影響を及ぼす 
 
 六本木ヒルズのイベント公園と東京ミッドタウンの緑地公園は、休憩空間としての満
足度を高めることが都市型用途複合施設で重要な要素に作用されることが分かった。 
COEX と Yongsan IPARK Mall は、このような利用者たちの需要を反映し、休憩空間
としての満足度を高め、都市型用途複合施設における重要な要素として作用するように
誘導しなければならないことが明らかになった。 
 
第４章の結論は、以下のようにまとめられる。 
 
日本と韓国の都市型用途複合施設の中でも代表的な 4事例に着目し、利用実態につい
て整理した上で、アンケート調査で得られたデータを基に複合利用のされかたを数値化
して確認したところ、 
 
 年代によって、連繋利用のあり方に大きな差がみられた 
 
 六本木ヒルズでは、映画館との連繋利用は 20 代までの 者に多く、特に「映画館」
×「カフ ・ ー」は 者にほぼ限られていた。一方 30 代以上では、「レストラン」
×「ショップ」の連繋利用が多く、多世代が差異をもちつつ利用している施設であると
いえる。 
 東京ミッドタウンでは、20 代までの 者に休憩空間との連繋利用が多かった。これ
は、気軽に入れる店舗が少ないため、 者が休憩空間を居場所として活用するためと考
えられる。この施設の特徴が高級路線にあることが伺えるが、 者への対応が課題にな
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ろう。 
 韓国の 2施設では、映画館との連繋利用が、20代までの 者はもとより、30代以上
においても強くみられ、韓国では映画館が多世代 にとっての核施設になる可能性を示
唆している。 
 COEXは、 者においてショップとの連繋利用が強く、 者向けショップが多いこと
が推測される。一方、「イベント・展示」は、展示内容により利用世代が異なると考え
られるが、30 代以上が利用する時は「ショップ」との連繋利用が少ない。今後の課題
であろう。 
 Times Squareは、世代による差異が少なく、多世代を対象としたショップが、この施
設の特徴になっていることがわかる。 
 
 訪問回数によって、核施設が変わる場合がある 
 
 六本木ヒルズにおいては訪問回数の少ない利用者は「展望台」を核施設として、訪問
回数の多い利用者は「映画館」を核施設とした複合利用が展開されており、利用者の訪
問回数に対応した核施設の波及効果が生まれていることが明らかとなった。一方で、東
京ミッドタウンについては「ショップ」を中心とした複合利用がなされており、店舗を
密集させて配置していることで効果的に相乗効果が生ませていることが確認できた。
COEX と Times Squareでは、訪問回数によって核施設が変化することはなかった。 
 
 韓国の 2事例では、映画館やレストラン、ショップの利用率が明らかに高かった 
 
 COEXと Times Squareでは、都市型用途複合施設内において、映画を見てレストラン
で食事をするなどの長時間の利用が可能であると推測される。 
 
 日本の 2事例では、休憩施設の利用率が明らかに高かった 
 また、休憩空間を軸とした複数利用が行われているという特徴がみられた 
 
 日本の 2事例では、購入した食品を休憩空間で食べるなどといった利用が中心となっ
ていると考えられた。 
飲食施設と休憩空間との連繋を工夫することで、今後の都市型用途複合施設の新たな
相乗効果を生む可能性があると考えられ、飲食施設に関しては、特にファーストフード
などの 者向けの店舗が多いと人気が高まる傾向があると判明した。 
 都会の中でも自然を感じられるような憩いの場所＝休憩空間を求める利用者も大勢
いることから、飲食系施設で購入した食品・飲料をテイクアウトして屋外の休憩空間で
頂く利用パターンがこれから増加してくる可能性があると考えられる。そこで、テイク
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アウトできる飲食系施設の需要が高くなると同時に、そのような施設と休憩空間との連
繋方法には工夫が必要である。 
 
複合施設内の連繋利用では、利用形態における目的型や回遊型によって他の施設に波及
効果が及ぶ 
目的型の利用形態においては、核施設の存在が重要である 
 
六本木ヒルズについては、訪問目的１位の中で、最も高いのは「観光・見学」で、次
に高いのは「映画鑑賞」であった。さらに、これらの目的に対応する施設のうち、「展
望台」、「映画館」はともに利用率が約３割と高いことから、これら２つの施設は六本木
ヒルズの目的型が大きいと考えられる。しかし、年代別にみると、10〜20 代と比べて
30 代以上で「映画館」の利用が低い。このため、実際の利用は回答拒否の多かった 30 
代以上の傾向を反映させる必要があると推測される。また、「休憩空間」は利用率が最
も高い施設ではあるが「休息」の目的順位は１位に比べて２、３位で高いため、「休憩
空間」自体は集客をする核施設としては機能しておらず、他の核施設と複合させること
で相乗効果を生んでいると推測される。「休憩空間」は、「ショップ」や「飲食施設」と
の強い連繋がみられた。 
次に六本木ヒルズの特色ある連繋利用に注目すると、「森美術館」に対して最も連繋
の高かった施設は「展望台」であった。利用施設全体の中では「展望台」の利用率は６
位であったのにもかかわらず「森美術館」との連繋の高かった理由として、２つの施設
が森タワーの最上階部に位置しており「森美術館」のチケットを購入すると、追加料金
を払うことで「展望台」に入場できることが原因であると考えられる。 
以上より、六本木ヒルズでは、「展望台」や「映画館」を核施設として、そこから「飲
食施設」や「ショップ」、「休憩空間」に波及効果を及ぼす目的型利用パターンをしてい
ると推測される。 
 
東京ミッドタウンについては、訪問目的１位の中で、最も高いのは「イベント・展示
会」で、次に高いのは「観光・見学」であった。 
これらの目的に対応する施設のうち、「ガーデン」の利用率が５割を越えていること
から「ガーデン」は東京ミッドタウンの目的型が大きいと考えられる。これは、調査期
間中「ガーデン」でクリスマスイルミネーションをおこなっていたことに原因があると
考えられるため、この結果は時期によって変わってくると推測される。 
「ガーデン」は、「カフ 」や「ショップ」との強い連繋がみられた。年代別の差は、
「休憩空間」との連繋に強く表れており、核施設についてはあまり影響がないと推測さ
れる。 
 次に東京ミッドタウンの特色ある連繋利用に注目すると、「休憩空間」と「デリ」や
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「カフ 」といった食品をテイクアウトできる施設との連繋については、調査時の観察
で購入した食品を屋外の「休憩空間」で食べている利用者を頻繁にみかけた。食品をテ
イクアウトできる施設と「休憩空間」の配置を工夫することは、今後の都市型用途複合
施設の新たな相乗効果を生む可能性があると考えられる。 
また、「美術館」や、「ホール」といった文化施設と、「スーパー」の連繋は全くみら
れなかった。このことから、東京ミッドタウンの利用者像として、遠方より訪れる『観
光客層』と、近隣に住み食料品などを買いにくる『日常利用者層』の２つの層があるこ
とが推測される。 
以上より、東京ミッドタウンでは、調査期間中においては「ガーデン」を核施設とし
て、そこから「カフ 」や「ショップ」に波及効果を及ぼす目的型利用パターンをして
いたが、この結果は「ガーデン」におけるイベントの有無や内容に影響を受けると推測
される。 
 
COEX については、訪問目的１位の中で、最も高いのは「待ち合わせ」であった。こ
れは、COEX がソウル市内最大規模の都市型用途複合施設であること、また地下鉄三成
駅に直結していることに原因があると考えられる。利用者は、待ち合わせした後、目的
２位で高い「ショッピング」や「映画鑑賞」をおこなうと推測される。「待ち合わせ」
について、日本と韓国では、捉え方に差異があると考えられる。日本では、映画鑑賞や
ショッピングといった目的を先に決めてから「待ち合わせ」をするが、韓国では、とり
あえず「待ち合わせ」をしてから、その後目的を決める傾向がある。 
年代別にみると、10〜20 代と比べて 30 代以上で「水族館」の利用が高いため実際
の利用は回答拒否の多かった 30 代以上の傾向を反映させる必要があると推測される。 
次に COEX の特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析から、｢映画館｣×｢飲食
施設｣や｢映画館｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。次いで｢イベント･展示｣
×｢飲食施設｣や｢イベント･展示｣×｢ショップ｣といった連繋が強くみられた。利用施設
をみると、｢映画館｣が８割、｢レストラン｣が６割、｢イベント･展示｣が約５割を超えて
いることから、利用者の COEX における長期間滞在が推測される。訪問箇所数が平均で
4.5 箇所と高いことからもわかるように、COEX は複合施設内で長期間過ごさせる特徴
を持つと考えられる。 
以上より、COEX では、まず「待ち合わせ」をして、そこから「ショップ」や「映画
館」を利用し、さらに「レストラン」や「カフ ・ ー」といった飲食施設に波及効果
を及ぼす回遊型利用パターンと、「イベント･展示」を中心として｢ショップ」や「レス
トラン｣といった施設に波及効果を及ぼす目的型利用パターンの、２つの長期間滞在の
利用パターンが推測される。後者は、COEX がコンベンションセンターを併設している
ことが影響していると考えられる。 
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 Times Square については、訪問目的１位の中で、最も高いのは「ショッピング」で
あった。これに対応する「ショップ」は、利用率が最も高く、Times Square の利用目
的として機能していると考えられる。「ショップ」は、「映画館」や「カフ ・ ー」と
の強い連繋がみられた。 
 次に Times Square の特色ある連繋利用に注目すると、複数利用分析（表 14）から、
｢映画館」×「飲食施設」や「ショップ｣×｢飲食施設｣といった、COEX に類似した連繋
が強くみられた。利用施設をみると「映画館」、「レストラン」ともに６割を越えている
ことから、利用者の Times Square における長時間滞在が推測される。訪問箇所数が平
均で 4.3 箇所と高いことからもわかるように、TimesSquare も COEX と同様、複合施設
内で長時間過ごさせる特徴を持つと考えられる。 
以上の結果から、Times Square では、「ショップ」を核施設とし、そこから「映画館」
や「カフ ･ ー」 に波及効果を及ぼす目的型利用パターンをしていると推測されたが、
「映画館」を核施設として他の施設に波及効果が及んでいる可能性も否定できない。 
  
 
目的型の利用形態だと思われる 3 事例（六本木ヒルズ、東京ミッドタウン、Times 
Square）における複合施設内の連繋利用では、集客力の高い核施設で人を集め、そこか
ら他の施設に波及効果を及ぼす利用パターンがみられた。一方、COEX では、回遊型だ
と思われる利用パターンがみられた。 
 
本研究は今後、大規模都市型用途複合施設の開発時に、建築計画及びデザインの基礎
資料としてこの研究を活用することができると考えられる。また、韓国の企業が、海外
に新都市開発事業を推進する際、成功しやすい都市開発をするための基礎研究にもなる
と考えられる。 
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5.2 
今後の課題 
 
  
本研究での調査結果を踏まえると、施設内で多くの施設を連繋利用して長時間滞する
利用形態と、連繋利用が少なく短時間しか利用しない形態があることが推定された。 
本論文では、前者の形態を完結型、後者の形態を波及型と定義した。 
波及型は、周辺地域に立地する店舗等に連繋利用が波及している可能性があると考え
られる。これにより、都市型用途複合施設を評価する視点として、複合施設内部の連繋
利用だけではなく、周辺地域との関係を考慮に入れた調査の必要性が確認された。 
 
 しかし、この視点は、本調査の実施時には想定しておらず、施設滞在時間や周辺地域
の利用実態は把握していない。さらに、周辺地域を含む調査は、どのように声をかける
か等大きな困難が伴う。そこで、今後の課題に向けて、図 3を仮説として提示すること
にしたい。 
 図 3 は、横軸は『商業/非商業』の軸であり、集客の中心となる施設が商業施設か、
それとも映画館や展示施設等の文化（非商業）施設が中心かを表している。例えば、床
面積比率から推定すると、商業施設に対する文化（非商業）施設の比率が高い方から
COEX、六本木ヒルズ、東京 ミッドタウン、Times Square の順になる。 
一方、縦軸は、『波及/完結』の軸である。不十分ではあるが、本調査の訪問箇所数の多
少、および長時間滞在が予想されるショップとレストランの連繋利用の多少に着目する
と、日本 2施設は、訪問箇所数が韓国より少なく、またショップ利用者のうち、レスト
ランを利用した者が、東京ミッドタウンと六本木ヒルズは 23.7%と 22.9%が半数を下回
っている。このことから 2施設は、「波及型」である可能性が高い。これら 2施設は、
周辺地域に飲食店やショップ等が立地しているため、それら周辺施設との連繋利用も多
いことが示唆される。 
 一方、COEXと Times Squareは 46.7%と 51.9%と高く、「完結型」であることが推定さ
れる。これら 2施設は、各々、オフィス街と住宅街に立地しており、周辺地域に飲食店
等が少ないことが影響していると考えられる。また、このような特性は、日本の郊外型
ショッピングセンターも同様とみられ、日韓の特徴というよりも立地特性の影響が大き
い可能性がある。いずれにしても、図 3は仮説の段階であり、各施設の正確な位置づけ
については、今後の研究を待つことにしたい。 
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図 3 都市型用途複合施設マトリクス 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
最後に、本研究は、施設間の連繋利用を分析し、複合施設のテナント構成の参考にす
ることを目的としていた。 
利用実態からは、核施設との連繋利用が集客において重要な役割を果たしていること、
および、その連繋は施設や世代によって特色があることを示すことができた。しかし、
日韓の違いや施設複合の効果をさらに解明するためには、より多くのタイプの複合施設
の調査とともに、単独利用と連繋利用の比率、および、どちらの施設がどちらの施設の
利用を発生させているかという因果関係に切り込んだ検討が必要である。そのためには、
利用者の動きや施設間の距離の分析が重要になる。これらについては、今後の課題にす
ることに提案したい。 
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日本における都市型用途複合施設の空間構成 
 
1. 恵比寿ガーデンプレイス注 1) 
 
 
 
図1 中央広場及び恵比寿タワー 図2 恵比寿ガーデンプレイス 全景 
 
1879年に設立され、国内三大ビールメーカーの一つにまで大きくなった札幌ビール
工場があった場所に 1985年に年が発達するのに伴って都心が急成長すると、近隣の衛
星都市に団地を作り、東京に集中する人口を分散させる計画で、ビール工場跡地を中心
に、恵比寿の一帯規模の総合開発計画が樹立された。敷地面積 82,364㎡の敷地に、延
べ 477,002㎡で導入された施設では住居、商業、業務、宿泊、文化施設の調和を成した
日本内最高の複合団地に選定された。 
敷地の 60%を開かれた空間で創造することを建物の設計におけるコンセプトとして計
画を進めたことで、他の事例よりも豊富な緑地、及び活発な公園設計が成り立っている。 
それぞれの施設間のオープンスペースを連結させることで、既存の緑地の空間を最大限
活用をしている。また、都心人口分散政策の一環で始まった都心活性化事業であるだけ
に、住居施設を確保すると共に、商業施設の配置を中心道路周辺に集中配置することで
移動の面でも便利な配置になっている。また、商業、業務、文化施設の中心に公園が配
置されていてそれぞれの空間を連結する役割も果たしている。 
 
  
 
図3 広場内部(休憩空間)  図4  恵比寿スカイウォーク 図5 展望台39階 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
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表1 恵比寿ガーデンプレイス- 事業概要 
プロジェクト名 恵比寿ガーデンプレイス 
位置 東京都渋谷区恵比寿4丁目20番 
事業主体 サッポロビール住宅都市整備公団 
事業手法 工場跡地再開発事業 
敷地面積 82,364㎡ 
延床面積 477,002㎡ 
建築面積 31,602㎡ 
最高階 39階 
店舗数 約184 
主要用途施設 住居、業務、 商業、宿泊、文化(博物館、映画館など) 
事業期間 1991年08月～1994年09月  
開発コンセプト ・多くの緑地及び活発な緑地設計やヨーロッパ風のデザイン ・大衆交通との連携、歩行者空間確保 
 
 
表2 恵比寿ガーデンプレイス- 施設概要(Ahn, 2009) 
施設名 用途 面積(㎡) 割合(%) 主要施設構成 
YEBISU GARDEN CLNEMA 文化 7,000 1.46% 映画館 
BEER MUSEUM YEBISU 文化 4,500 0.94% SAPPORO ビール博物館 
TOKYO METROPOLITAN MUSEUM OF 
PHOTOGRAPHY 
文化 7,318 1.53% ショールームなど 
THE GARDEN HALL&ROOM 文化 7,220 1.51% 
地上1～4階 : 公演場, ウエディン
グホール、展示場 
YEBISU VIEW TOWER 文化 48,151 10.09% B3～地上32階 : 520号室 
YEBISU GARDEN TERRACE 文化 39,801 8.34% 所帯数 : 290号(分譲), 220号(賃貸) 
SAINT GERMAN 商業 1,500 0.31% レストラン 
BEER STATION 商業 3,500 0.73% 地上1～2階 : BEER CAFE 
ChateauRestaurant JOEL-ROBUCHON 商業 3,500 0.73% 地上1～3階 : レストラン 
TSUTAYA 商業 4,500 0.94% 地上1～2階 : ビデオ, DVD販売店 
ENTRANCE PAVILION 商業 5,600 1.17% B1～地上3階 : 飲食店及び小売店 
GLASS SQUARE 商業 8,000 1.67% 商店及びカフェー & レストラン 
YEBISU MITSUKOSHI 商業 18,079 3.79% B2～地上2階 : デパート 
YEBISU GARDEN PLACE TOWER 
文化 4,441 0.93% 4階 : 賃貸会議室など 
商業 22,206 4.65% B2～地上3階 : カフェー及び商店, 
業務 141,858 29.73% オフィス 
SAPPORO HEAD OFFICE 業務 77150 16.17% B5～地上54階 : オフィス 
THE WESTIN TOKYO 宿泊 72,678 15.23% 
B5～地上23階規模 445客室規模一流
ホテル 
合計 477,002 100% 
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2. キャナルシティ博多注 2) 
 
 
図 1  キャナルシティ博多 全景 図2  キャナルシティ博多 配置図 
  
キャナルシティ博多の敷地は工業地帯を住吉 1地区第 1種市街地の再開発事業を通し
て創られた地域で、1960年代には博多駅が移転に伴い隣近の天神地域に商業施設の開
発が集中して行われ、居酒屋や銭湯のみが残った歓楽街地域だった。 
また、この場所は、もともと紡績工場があったが、その工場が廃業した後の数年間、
都心の脅威となっていて、1977年になると、福岡私有地株式会社によって再開発が着
手され、複合団地として開発さている。ホテル及び商業施設、文化施設などが位置して
いる博多地区と天神地区を連結し一体化された構成をコンセプトにしている。Canal 
Cityの場合、既存の複合施設にエンターテイメント機能を付け加え、「運河」というテ
ーマでの集客に成功した。 
既存の複合アイテム(ホテル、ショッピング、飲食、業務)にエンターテイメント機能
(マルチプレックス、ミュージカル劇場、ゲームセンター)を加え、 全長 180mの運河に
コンピューター制御の噴水であるウォーターフューチャーや水辺空間コート、イベント
空間であるスターコートなど集客を見込める施設を設け、博多の通りの象徴とも言える
「運河」という統一感のあるデザインを演出した。カナルシティは都心の中の都心とい
うコンセプトで前６棟の建物で構成される「未来型都市空間」というデザイン概念が導
入され、それぞれの施設が複合されて構成されている。各ブランドの１号店や最大規模
の売場などが多数入店していて、海外ブランドが全体の 1/3を占めており、着工当時に
は店鋪の約 70%が賃貸完了、開業時には入店が完了した。 
 
 
 
図3 太陽の広場 図4 休憩空間 図5 イベント公演 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
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表1  キャナルシティ博多 - 事業概要 
プロジェクト名 キャナルシティ博多 
位置 東京都渋谷区恵比寿4丁目20番 
事業主体 福岡地所株式会社 
事業手法 第１種市街地再開発 
敷地面積 34,714㎡ 
延床面積 232,258㎡ 
建築面積 26,014 
最高階 15階 
店舗数 約170店舗 
主要用途施設 業務、商業、宿泊、文化など 
事業期間 1993年10月～1996年03月  
開発コンセプト ・宿泊や娯楽そして文化とショッピングまで解決することができる都市 
 
 
表2  キャナルシティ博多 - 施設概要(Ahn,2009) 
施設名 用途 面積(㎡) 割合(%) 主要施設構成 
Entertainment 慰楽 11,917 5.13% SEGA Amusement Theme Pa街 
AMC Canal City 13 文化 13,172 5.67% マルチプルレックス(13開館 2,600席) 
福岡シティ劇場 文化 10,663 4.59% シティ劇場(1144席) 
Restaurant 商業 7,078 3.04% Cafe&Restaurant 
Commercial Show Room 商業 8,781 3.78% - 
Shopping mall 商業 55,198 23.76% 
映画館建物1～4階、オプンモル地下1～3
階(ファッション商品、スポーツ商品) 
Office 業務 51,434 22.15% - 
Canal City Fukuoka  
Washington Hotel 
宿泊 15,054 6.48% Business Hotel(420客室) 
Grand HYATT FUKUOKA 宿泊 58,961 25.38% Luxury Hotel(380客室) 
合計 232,258 100% 
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3. JR 京都駅ビル注 3) 
 
 
図1  JR京都駅 全景 図2 JR 京都駅 配置図 
 
JR 京都駅ビルは、地上 16階、地下 3階の建物であり、鉄骨と硝子で作られた開放的
なアトリウム(atrium)と京都盆地を連想させる中央ホールが特徴の建物である。京都駅
は、歴史以外に商業施設、コンベンションホテル、文化施設などを併せ持つ複合施設で
ある。約 38,000㎡の敷地は東西に約 470mに達する珍しい形をしている。 
 京都駅は大きく３つの部分に分けることができる。ホテルと劇場がある EAST ZONE
と京都駅と地下商店街、中央ホールで構成される CENTRAL ZONE、商店街や駐車場で構
成されていて大階段とエスカレーターが印象的な WEST ZONEの３つである。 
 京都駅の東西両方にはホテルクラングビア京都、JR京都伊勢丹、京都劇場、美術館
(EKI)などが入っている。そして幾多のレストランも立ち並び、食事を楽しむにも良い
場所である。京都駅の内部は東西に谷型の階段が地上から屋上まで長く繋がっていて、
エスカレーターを利用して屋上にある大空広場に出ることが可能である。 
 
 図3  JR 京都駅 施設断面図  
 
  
図4  烏丸中央口 図5 俯瞰（内部より） 図6 駅ビル階段上より 
 
図 1～図 3ホームページから参照 
 
図 4～図 6グーグルイメージから参照 
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表1 JR京都駅 - 事業概要 
プロジェクト名 JR京都駅 
位置 京都府京都市下京区 
事業主体 西日本旅客鉄道（JR西日本） 他 
事業手法 駅ビル再開発 
敷地面積 38,000㎡ 
延床面積 237,700㎡ 
建築面積 32,351㎡ 
最高階 16階 
店舗数 約100店舗 
主要用途施設 業務、商業、宿泊、文化、駅施設、行政関係施設など 
事業期間 1994年～1997年  
開発コンセプト 歴史的都市への「門」としての地理学的コンコースと呼ばれる大公間演出 
 
 
表2 JR京都駅 - 施設概要(An,2008) 
用途 詳細施設 面積(㎡) 割合(%) 主要施設構成 
宿泊 Kyoto 
Granvia Hotel 
91,928 38.67 
・2F-main lobby,  
reception, restaurants  
 
・M3階-restaurants 
 
・地上3～7階-banquet room, indoor 
pool などの便宜施設 
 
・地上7階～15階- guest room 
 
・地上15階： chapel, banquet room 
商業 
Central Zone 
115,567 48.62 
・地下2階～地上11階- 専門店通Cubu 
ISETAN デパート ・ West zoneの地下2階 ～地上11階 
文化 
マルチプルレックス 
14,446 6.08 
・ East zoneの東に地上1階～7階 
美術館 ・ West zoneの7階の美術館 "EKI" 
その他 歴史及び行政施設 15,769 6.63 ・ Central zone -JR線(地下2階), 中央ホール(地上1階, 案内所(地上2階) 
合計 237,700㎡ 100% 
 
面積(㎡)と%の部分は、追加で調査して作成したものである。 
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4. リバーウォーク北九州注 4) 
 
 
図1 リバーウォーク北九州 外観 図2 リバーウォーク北九州 施設断面図 
 
 
リバーウォーク北九州は、紫川や小倉城で勝山公園等豊かな自然と歴史のある場所の
中で誕生した文化、芸術、情報、商業などの高度な機能を持ち合わせた複合空間である。
第一期事業としてジョン・ジャーディ (en:Jon Jerde) のデザインにより、サービス・
商業ゾーン（ショッピングセンターデコシティ、シネマコンプレックス）、各種文化的
イベントを実施できる文化施設（北九州芸術劇場、北九州市立美術館分館）、放送局や
朝日新聞社を併設した情報発信ゾーンからなる地下 2階地上 15階の複合ビルとして完
成した。第二期事業としてマイケル・グレイヴス (en:Michael Graves) のデザインに
よる西日本工業大学デザイン学部等の入居する大学棟（地下 1階地上 11階）と、レク
サス販売店・レクサス小倉（地上 4階）がオープンした。内部施設では Gourant city、
Food FAO、Deco city などの商業施設と NHK 放送局、朝日新聞などの業務施設と映画
館、芸術劇場、展示館、博物館、体験館などの文化施設が導入されている。教育施設の
大学棟については、地上 1階から 2階までは西武リビングガススタジオとして、販売展
示館及び体験館が入っている。各ゾーンが独立した建物群の集合体のような外観になっ
ており、それぞれの建物に用いられている色は、日本の伝統的色彩美の融合を表し、「茶
色」は大地、「黒」は日本瓦、「白」は漆喰壁、「赤」は漆、「黄色」は収穫前の稲穂を表
現したものである。リバーウォーク南側に小倉城が隣接していることを意識した設計に
なっており、リバーウォーク内には南側に向かって外が見える場所が数ヶ所ある。施設
内通路や展望デッキ・1階外側のオープンテラス等から小倉城を見ることができる。 
 
  
図3 イベント水辺のステージ 図4 テラス形式の水辺デッキ 図5  紫川の水辺全景 
 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
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表1 リバーウォーク北九州- 事業概要 
プロジェクト名 リバーウォーク北九州 
位置 福岡県北九州市小倉北区 
事業主体 北九州紫川開発株式会社 他 
事業手法 第１種市街地再開発 
敷地面積 21,948㎡ 
延床面積 162,500㎡ 
建築面積 18,200㎡ 
最高階 16階 
店舗数 約163店舗 
主要用途施設 商業、業務、文化(コンプレックス, 芸術劇場), 大型スーパーマーケット, フードコートなど 
事業期間 2000年～2003年 4月 
開発コンセプト 
自然と歴史に囲まれた絶好のロケーションの中に誕生した、文化・芸術・情
報発信・商業などの高度な機能を持つ複合空間 
 
 
表2 リバーウォーク北九州- 施設概要(An,2008) 
機能 
施設 
詳細 
施設 層数 
規模
(㎡) 
割合 
(%) 主要施設構成 
文化 
イリス北九州 地上5階 
40,600 24.98 
体験官 
西武ガスリビングスタ
ジオ 
地上1～2階 展示館及び体験官 
T·JOY リバーワーク 地上 4階 8 開館の映画館 
ゼンリン地図の資料館 地上 14階 資料室及び展示空間 
北九州市立 
美術館 
地上 5階 展示及びギャラリー空間 
北九州芸術劇場 地上 5～6階 
劇場施設及びアート図書
館, 美術展示空間 
商業 
Gourmet City 地下 1階 
59,658 36.71 
多様な商品のスーパーマー
ケット 
Food FAO 地下 1階 レストラン街 
Deco City 地上1～5階 
ファッション, スポーツ, 
F&Bなどのショッピングモ
ール 
業務 
朝日新聞放送局 地上 8～9階 
19,649 12.09 
西部本社内の北九州放送局 
NHK 
北九州放送局 
地上 4階 オープンスタジオ, プログ
ラム図書館など 
教育 西日本工業大学 地上 3～11階 42,593 26.21 デザイン学部キャンパス 
合計  162.500 100% 
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5. 六本木ヒルズ注 5) 
 
  
図1 六本木ヒルズ全景 図2 六本木ヒルズ周辺景観 
 
六本木ヒルズは、日本の代表的な開発業社である森不動産が、約 3万 2千坪に及ぶ都
心の六本木地域を再開発したこととして知られる日本最大規模の再開発プロジェクト
である。再開発事業は 1986年再開発地域に指定された後、2003年のグランドオープン
まで 17年という長い歳月にかけて行われた。この開発事業の目的は大きく二つあった。
一つは東京に文化の核心施設を作って日本を代表する文化都心を新たに作るためであ
る。これによって道路、公園、広場などの公共施設を整備して周辺地域に貢献する通り
を整備を目指し、 二つめの目的として、地域の立地と特性を生かし、住居機能と事業、
業務、文化、情報などの各機能を併せ持つ芸術と知性の調和を通して新鮮さと活力を新
たにつくる都市を建設するという主旨の下に開発が行われた。開発は大きく A、B、Cの
3つの区域に分けられ、A地域は六本木ハイアッットと商業施設を中心にしたハリウッ
ドビューティープラザが建物の空間を成すように開発された。地区の中央部に位置する
B地域は、最上部に森美術館などを配置した六本木ヒルズの森タワーを中心に朝日テレ
ビなど文化、情報施設及び商業施設を配置している。 
 
南側の住宅地が集まる C地域は、主に住宅を配置して良好な住居環境を形成した。ま
た幹線道路に接した低層部は歩行者のための空間として商業施設などを配置している。 
それぞれの施設をよく見れば、オフィス棟の場合、基準階の面積は日本最大で 1,400坪
ほどもあり、最高部の高さは東京タワーに近い高さの 238mである。上層部の 49階から 
54階までは美術館や教育施設、メンバーシップルームなどを中心にしたアートセンタ
ーが開発された。ホテル棟は日本航空との協助の下、グランドハイヤットホテルが入居
しているし、シネマ棟には 9個の映画館に焼く 2000席が設けられている。 住居棟は、
43階建ての高層ビル２棟と、低層の建物２棟で構成されており、商業施設では、30代
以上の大人たちをターゲットとして 'Only-One'の概念を取り入れて六本木ヒルズでの
み買うことができる商品を必ず 1品以上販売するようにしている。各施設は住宅棟とホ
図 1～図 2ホームページから参照 
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テル棟に分けて配置し、MDは雑貨が 60%、食飲施設が 30%、その他サービスが 10%で構
成されている。賃貸時基本賃貸期間は 5年であり、2～3年ごとに再契約するようなシ
ステムで運営されている。賃貸で開発が成り立つ場合、一番問題になるのが開発資金の
調逹であるが、六本木ヒルズの開発を可能にしたのは、プロジェクトファイナンシング
による資金調逹で、森不動産は 25年にわたった還収条件で金融圏からプロジェクトフ
ァイナンシングを通じて開発資金を安定的に調逹することを可能にした。特に、 注目
するべき点は、このプロジェクトの場合、投資者たちの間におけるリスク分担という実
質的な意味でのプロジェクトファイナンシングが成り立ったという点であるが、森不動
産は開発の前には利子で, 開発以後には開発利益の一部を分配する形式で資金調達を
行った。 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 3  六本木ヒルズのプログラム構成 
(ホームページから再構成) 
 
表1  六本木ヒルズ - 事業概要 
プロジェクト名 六本木ヒルズ 
位置 東京都港区六本木6-10-1 
事業主体 (株) 森ビル 
事業手法 第１種市街地再開発 
敷地面積 109,964㎡ 
延床面積 728,900㎡ 
建築面積 84,800㎡ 
最高階 53階 
店舗数 約230店舗 
総事業費 約 2,700億円 
主要用途施設 業務、商業、ホテル、文化、放送、住居施設 
事業期間 1986年 10月 ～2003年 3月(工事期間 : 2000年 2月～2003年 3月) 
開発コンセプト 
·「文化都心」というコンセプトを導入 
· 快適な歩行者空間 
· 計画敷地の過半をオープンスペース 
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表2  六本木ヒルズ - 施設概要(Ahn,2009) 
施設区分 
規模
(㎡) 
構成 
割合 
主要施設構成 
C 
Area 
Service 
Condominium & 
商業施設 
住居 137,650 18.75% 800世代 
業務 6,900 0.94% オフィス 
その他 900 0.12% 宗教施設,倉庫など 
商業 12,340 1.68% 高級SHOPなど 
B 
Area 
ASAHI TV 業務 73,700 10.04% 放送局及び関連施設 
MORI 
TOWER 
文化 50,202 6.84% 
53階 MORI ART MUSEUM 
52階 TOKYO CITY VIEW 
52階 MORI ARTS CENTER GALLERY 
51階 六本木ヒルズ CLUB 
50階 MUSEUM SHOP 
50階 MORI UNBAN INSITUTE FOR THE FUTURE 
49階 六本木アカデミーヒルズ 
業務 301,211 41.05% 基準層 貸室 面積 
商業 28,687 3.91% レストランなど 
Keyakizaka 
complex 
文化 23,800 3.24% TOHO CINEMAS(2,100席 規模) 
Grand Hyatt 宿泊 69,100 9.42% 390室規模の国際 5星級ホテル) 
HillsARENA 文化 4,900 0.67% 野外公演場 
A 
Area 
Hollywood beauty 
plaza 
商業 24,500 3.34% 商店及び関連施設 
合計 728,900 100% - 
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図 4 六本木ヒルズ配置図(Woo,2009) 
 
 
 
 
 
1 Roppongi Hills North tower 9 Roppongi Hills AREA 
2 Metro hat 10 ASAHI TV 
3 Hollywood beauty plaza 11 Keyazaka Hellas 
4 66 Plaza 12 Residence A 
5 Mori tower 13 Residence B 
6 Mori garden 14 Residence C 
7 Grand Hyatt Tokyo 15 Residence D 
8 Toho Cinemas 16  Roppongi Gate Tower 
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6. 汐留シオサイト注 6) 
 
 
 
図1 汐留シオサイト全景 図2 汐留シオサイト 配置図 
 
 
汐留シオサイトは 1892年に新橋と横浜の間を日本で始めての鉄道が開通し、現在の汐
留めがその終着駅であった。その後、1914年の東京駅の開業により、汐留めは貨物中
心の駅に姿を変え、1986年の貨物駅廃止に伴い、汐留貨物駅が以前あった場所から近
い浜松町駅に及ぶ地域に 310,000m2,（93,744坪）の大規模な土地区画整理事業によっ
て汐留地区が作られた。この地域は、東部と西部、２つの地域に区分することが出来る
が、東部地区は、旧貨物駅の移転敷地であるため、東京都の所有物となり、西部地区は
既成市街地として、約 70名の地権者が所有している。そして、この地域は地理的に東
京駅や銀座、そして臨海副都心に隣接していて、ＪＲや地下鉄が６路線集まる、交通の
面でも優れた地域である。この地域は東京都の土地区画整理事業 による都市基盤整備
と民間地権者が参加した大型再開発プロジェクトが現在でも進められており、当時 2007
年には、全体地区の竣工時有業人口は 6万 1000人, 居住人口は 6,000人を越える日
本最大級の再開発プロジェクトである。そして 11個の地域で分けられて段階的に開発
されている汐留再開発は業務、商業、文化、住居など複合都市の創出を目標で公共と民
間が一体になり開発がなされている。特に、東京都は土地区画整理事業によって土地を
民間事業者に売却しながらオフィスの用途の容積率を 20%以上にする条件にして複合開
発を誘導した。汐留プロジェクトのこの地域は日本の多くの地下鉄や電車路線が集まる、
やや複雑な地域である。この地域を歩行デッキ、及び地下モールで連結して全体地域を
連携させた。現在オープンした 汐留地区の施設をよくみてみると、汐留 シティセンタ
ー、松下ビル、日本の世界的広告会社である電通本社、日本テレビセンター、汐留シテ
ィータワーで構成されている。 
 
 
 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
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表1  汐留シオサイト- 事業概要  
プロジェクト名 汐留シオサイト 
位置 東京都港区東新橋1-2丁目, 浜松町1丁目 
事業主体 東京都/ 民間事業者/汐留地区街づくり連合協議会 
事業手法 汐留土地区画整理事業 
敷地面積 約 310,000㎡ 
延床面積 1,377,682㎡ 
建築面積 不明 
最高階 56階 
店舗数 約1703店舗 
主要用途施設 業務, 商業, 文化, ホテル, 放送, 住宅 
事業期間 1995年 03月～ 2007年 03月  
開発コンセプト 都市の安心、安全な都市造成 
 
表2  汐留シオサイト- 施設概要(An,2008) 
地区 事業者 敷地面積
(㎡) 施設名 用途 
規模 
(坪) 規模(㎡) 
構成費 
(%) 施設構成 
A (株)電通 17,244 
電通ビル 業務 46,745 154,528 66,69% ․ 4～45階 : (株)電通 
․ 1～9階 : 汐留アネックスビル 
カレッタ 
汐留 商業 9,796 32,382 13.98% 
․ B1～B2 : Careta Mall 
(カフェー&レストラン, 商店) 
·1～3階 : カフェー&レストラン 
汐留 
アネスビル 文化 13,549 44,791 19.33% 
· 1～3階 : Canyon Terrace 
· B1～B2(一部) : 広告図書館 
小計 70,090 231,701 100%  
B (株) 三井 不動産 
19,708 
 
汐留 
CITY 
CENTER 
業務 51,793 171,216 80.87% · 3階 : 教育施設, クリニック · 4～40階 : 業務施設 
商業 11,515 38,066 14.29% · B2～地上2階. 41～42階 :  
商店やカフェー&レストラン 
Show 
Room 735 2,430 0.91% · 地上3階一部 : ショールーム 
小計 64,043 211,712 79.48%  
松下 ビル 業務 14,311 47,308 17,76% · B4～地上 24階 : 業務施設 
旧新橋 
復元歴史 文化 2,226 7,358 2,76% · 地上 2階 : 博物館 
小計 80,579 266,378 100%  
C 
(株)日本 
TV放送 
& 
(株)鹿島 
汐留開発 
15,659 
日本TV  
タワー 
業務 
(放送) 39,628 131,00 62.14% · B4～地上 32階 
汐留タワー 
宿泊 9,052 29,925 14.20% · 地上24～38階 : 汐留タワー 
業務 13,578 44,888 21.29% · 地上 2～23階 : 業務施設 
商業 905 2,993 1.42% · 地上1階 : カフェー及び商店 
運動 603 1,995 0.95% · 地下2階 : スパ&フィットネス 
小計 63,767 210,800 100%  
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
資料編 201 
 
 
 
 
 
 
 
 
地区 事業者 敷地面積 
(㎡) 
施設名 用途 規模 
(坪) 
規模(㎡) 構成費 
(%) 
施設構成 
D-1 
(株)森 
トラスト 
 
(株)住友 
不動産 
17,847 
東京 
汐留ビル 
業務 35,365 116,909 60.81% ․ 1階, 3～27階 : ワンフロア  
貸室面積 3,300 ㎡ 
宿泊 17,357 57,379 29.85% 
․ ヒルトングループ最高級ホテル
ブランド“コンラッド東京” 
1～2階 : ウエディング, エント
ランス, ロビー 
․ 28～29階 : スカイロビー, バ
ー&ラウンジ, スパ&フィットネス 
․ 30～37階 : 客室 
商業 5,433 17,692 9.34% ·地上2階 : カフェー&レストラン 
․ B2～B1階 : ビジネスサポート 
小計 58,156 192,250 100%  
D-2 住友 
生命保険 
10,077 
 
汐留 
住友ビル 
業務 21,593 71,382 71.44% ․ 地上11～25階 : 業務施設 
宿泊 6,622 21,891 21.91% ․ 地上1階～10階 : ホテルヴィラ
プングテンヌ汐留 
商業 2,009 6,640 6.65% ․ 地下1～2階 : 商店及びカフェ
ー&レストラン 
小計 30,224 99,913 100% 
 
D-3 
(株)日本 
通運 
(株)日通 
不動産 
5,519 
日本 
通運ビル 
業務 12,798 42,308 78.39% ․ B4～地上28階 
商業 1,969 6,509 12.06% 
 
文化 1,559 5,153 9.55% 
 
小計 16,326 53,970 100% 
 
E 
共同通信 
トッパ
ン・フォー
ムズ （株） 
9,323 
汐留 
メディア 
タワー 
業務 17,969 59,400 83.23% 
․B4～地上23階 : 共同通信ビル 
․B1～地上19階 : フォームズビル 
宿泊 908 3,000 4.20% 
․ 24階〜34階：274屋 
PARK HOTEL TOKYO 
商業 2,713 8,970 12.57% · B2, 地上1～3階 : 商店, 八重
洲ブック 
小計 21,589 71,370 100% 
 
F 
(株)三菱 
土地 
15,561 
分譲住宅及
び生活便利
施設 
住居 45,073 149,000 100% 
 
G 
都市基盤
整備公団 
11,607 賃貸住宅 住居 30,462 100,700 98.44% ․ 公団 約 680号, 民間 約 80号 
(株)東日
本旅客鉄
道 
740 
横須賀線 
トンネル 
換気施設 
その他 484 1,600 1.56% ․ 換気棟 地下2階, 地上 4階 
小計 30,946 102,300 100% 
 
合計 416,749 1,377,682 100% 
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7. 東京ミッドタウン注 7) 
 
 
 
図1 東京ミッドタウン 全景 図2 東京ミッドタウン配置図 
 
 
東京ミッドタウンは、六本木ヒルズと一区間離れた港区赤坂の以前の旧防衛庁の跡地
である約 10.lhaの敷地に、再開発事業として高さ 248m(54階)の東京で一番高いビル「ミ
ッドタウンタワー」を含めるホテル、ショッピング空間、高級住居、文化施設など全６
つの建物で成り立った都心複合空間として建設された。 
 
ミッドタウンは計画の最初の段階から、国内外からの多くの関心を集めたが、まず国
有地の移転後の敷地に対する再開発としては有史以来最大投資事業費である約 3,800
億円が必要となったし、これは六本木ヒルズの総事業費が約 2,700億円という点を考慮
すると相当な規模であると言える。2000年に、防衛庁の本庁が桧町から市谷に移転し
たのに伴い、都心に残された大規模の土地の再開発が始まった。コンソウム 6社が入札
でに落札され、国際都市東京に似合う都市再生事業が始まった。 
 
2005年 には「東京ミッドタウン」として名前が決まり、2007年 3月にはグランドオ
ープンした。ミッドタウンは東京都で地代及び賃貸料が最も高額である港区に立地して、
周辺には大使館等が多く立ち並び、外国人の往来が頻繁な国際色豊かな地域であると同
時に幾多の国際的企業が位置する交流が活発な所だ。 
 
ミッドタウンプロジェクトはこのような立地的な長所を通して、文化コンセプトを主
要戦略にして日本の新しい価値(Japan Value)の世界への発信が可能となるテーマを設
定することと同時に、広大なオープンスペースを積極的に作り出し、都心生活に市民た
ちに活力を与えるような'Diversity on the Green'を志向した。 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
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表1  東京ミッドタウン -事業概要 
プロジェクト名 東京ミッドタウン 
位置 東京都港区赤坂9－7 
事業主体 東京ミッドタウンマネジメント(株) 
事業手法 第１ 種市街地再開発 
敷地面積 68,900㎡ 
延床面積 563,800㎡ 
建築面積 37,994㎡ 
最高階 54階 
店舗数 約130店舗 
主要用途施設 業務, 商業, ホテル, 文化, 住居施設など 
事業期間 2001年 9月～2007年 1月(工事期間 : 2004年 5月～2007年 1月) 
開発コンセプト ・働くこと, 住まうこと, 遊ぶこと, 憩うこと, この街はそのすべてが一体となった複合都市 
 
表2  東京ミッドタウン - 施設概要(An,2008) 
施設区分 用途 規模(㎡)  規模(%) 施設構成 
Midtown Tower 
業務 311,200 55.20 
賃貸面積123,000㎡,基準階賃貸面積は3,300㎡  
Midtown East 賃貸面積 35,900㎡の業務施設 
Midtown West 賃貸面積 25,000 ㎡ 
Ritz Carlton 
Tokyo 
宿泊 43,800 7.77 
客室数 248室 
地下1階グランドフロア, 1階-2階はテラス及び
ボリューム, 45階はロビー及びレストランな
ど, 46階には 2000㎡の広いスパ&フィットネス 
Medical center その他 3,500 0.62 
ミッドタウンクリニック, ニュートレイション
センター 
Tokyo Midtown 
Residences 
住居 117,500 20.84 
166号の賃貸住宅 
PARK  
Residences 
賃貸住宅 244号 (リーツカルトン直営) 
Galleria 商業 71,000 12.59 一般販売施設及びレストラン, 各種 f&b 
Hall& 
Conference 
文化 3,740 0.66 770㎡, 540㎡の 2個の多目的ホールなど 
Fujifilm square 文化 1,980 0.35 写真展視官及び博物館及び photo cafe 
Design hub 文化 1,930 0.34 
日本産業デザイン振興会, 日本グラフィックデ
ザイン協会及び九州大学大学院芸術工学研修院
が共同開発したデザイン教育機関 
Suntory museum of 
ART 
文化 4,700 0.83 
- 
21_21 
Design Sight 
展示館 &デザインリサーチセンター 
合計 563,800 100%  
面積(㎡)と%の部分は、追加で調査して作成したものである。 
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1 Design sign  7 Ritz-Carlton Residence 
2 Park way 8 Beauty & health care 
3 Midtown garden  9 Galleria 
4 Hinokicho park  10 Midtown west 
5 Garden terrace  11 Big canopy & Plaza 
6 Midtown tower  12 Midtown east 
図3  東京ミッドタウン配置図(Woo,2009) 
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注 
注 1) 恵比寿ガーデンプレイスのホームページ参照。参考文献 1) 
注 2) キャナルシティ博多のホームページ参照。参考文献 2) 
注 3) JR 京都駅ビルのホームページ参照。参考文献 3) 
注 4) リバーウォーク北九州のホームページ参照。参考文献 4) 
注 5) 六本木ヒルズのホームページ参照。参考文献 5) 
注 6) 汐留シオサイトのホームページ参照。参考文献 6) 
注 7) 東京ミッドタウンのホームページ参照。参考文献 7) 
 
 
参考文献 
1) 恵比寿ガーデンプレイス http://gardenplace.jp/ 
2) キャナルシティ博多 http://www.canalcity.co.jp/ 
3) JR 京都駅ビル http://www.kyoto-station-building.co.jp/index.htm 
4) リバーウォーク北九州 http://www.riverwalk.co.jp/index.php 
5) 六本木ヒルズ http://www.roppongihills.com/ 
6) 汐留シオサイト http://www.sio-site.or.jp/ 
7) 東京ミッドタウン http://www.tokyo-midtown.com/jp/index.html 
8) Googleイメージ検索 : http://www.google.com/imghp?hl=ko 
9) An、Jin-o：A Study on the Planning of Anchor Facilities at Urban Mixed Use Complex、
亞洲大学大学院建築学科修士学位論文、2008 年 2 月 
10) Ahn、Hee-Sun : A study on the urban spatial charact eristics ofcommercial complex 
facilities in korea、ソウル市立大学都市工学科修士学位論文、2009年 8月 
11) Woo, Jae-Dong : A Survey Study on the User Satisfaction of Mixed Use Development Area 
in Japan, ソウル科学技術大学住宅大学院修士論文, 2009年 2月 
12) Kim, Oh-Sung : A Study on the spatial program and the typpial classification of 
mixed-use commercial facility based on the entertainment, 
東国大学大学院建築工学科博士論文, 2010年 8月 
13) Kim, Soo-Mi, Kim, Hoon, Kim, Hyung-Seok : A Study on the Characteristic Ways of the 
extension in domestic and foreign multi commercial complexs, 大韓建築学会計画係論文集 
pp47-56, 2012年 4月 
14) Urban Planning Review Book 事例集、韓国土地住宅公社、2007 
15) 新建築社 : http://www.japan-architect.co.jp/jp/ 
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2.韓国における都市型用途複合施設の空間構成資料 
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韓国における都市型用途複合施設の空間構成 
1. COEX 注 1) 
 
 
図1 COEX 本館 図2 COEX 全景 
 
COEXはソウル市江南区(Kangnam-Gu)三成洞(Samsung-Dong)に位置する。1980年代に開
発が始まった後、ASEM会議開催の準備や国際会議及び展示行事の誘致、既存施設の機能
的拡大と複合化のために開発された。 
 大規模なコンベンションセンターの開発を中心に既存施設の機能的な拡大と複合化
を進め、アジア地域最高の複合タウンの建設を目的にビジネスやホテル及び業務施設、
エンターテイメント、ショッピング施設の複合開発が実現した。 現在は、地下鉄 2号
線と9号線が連結している。 
地上と地下の空間構成を複合したサムソン・コエックス（Samsung COEX）は計画の背
景と前提条件が、既存のデパート開発や文化施設の開発とは違う状況であった。  
1985年から1989年までの1次開発後、1997年から 2000年まで2つの段階を経て開発が進
められた。2次開発は、2000年ASEM会議の誘致を導き出した政府が、21世紀の韓国のビ
ジョンを象徴する場所でその場所を選定したためであった。 
韓国総合展示場として設立以来、国内展示事業及びコンベンション産業の発展を導き
ながら成長を続けてきたCOEXは、持続的な成長を謳歌しながら、現代的な施設、長年の
経験とノーハウ、そしてよく整備された交通及び周辺共用施設を通じて各種大規模国際
行事を進行している。 
COEXは蠶室(Jamsil)運動場の14倍の面積を持ち、巨大な地下空間の交通路を「水の旅
行」というイメージで形象化し、建築デザインの面で高い評価を受けている。地下COE
Xモールを通じて地上の展示場とコンベンションセンター,ASEMタワー及びトレードタ
ワー、インターコンチネンタルホテル、都心空港ターミナル、現代(Hyundai)デパート
と連結している。大型化かつ先端化されている展示会及び国際会議の需要に応じるため
の21世紀型国際展示及びコンベンションセンターを形成している。ビジネスや宿泊、コ
ンベンション機能と共に、地下にはアジア最高規模のエンターテイメントエリアが設け
られ、ビジネスとレジャー文化が調和した複合団地が形成されている。 
図 1～図 2ホームページから参照 
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図3 COEX  地下1階 平面配置図 
 
表1 COEX 事業概要 
プロジェクト名 COEX ASEM 
位置 ソウル特別市 江南区 三成洞 159 
事業主体 COEX 
事業手法 都市再開発事業 
敷地面積 198,346㎡ 
延床面積 1,316,231㎡ 
建築面積 72,301㎡ 
最高階 55階 
店舗数 約462店舗 
主要用途施設 業務、 商業、宿泊、文化 (COEXモール, 水族館, 展示施設) その他など 
事業期間 1次開発 : 1985年～1989年 11月 
2次開発 : 2000年 5月完工 (COEXモール, その他など) 
開発コンセプト 
・業務とレジャーが複合されたコンベンションセンター開発 
・国内最大の都心慰楽施設を造成 
・ビジネスとレジャー文化が調和する複合団地開発 
 
図 3はホームページから配置図を参照して作ったものである。 
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表2 COEX - 施設概要(An,2008) 
施設区分 用途 規模  規模(%) 施設構成 
C 
O 
E 
X 
 
M 
A 
L 
L 
エンター
テイメン
ト 
複合映画館 13,292 43,942 3,33% MEGA BOX 
ゲームセンター 700 2,314 0.18% GAMEWORLD(E-SPORT GAME 등) 
水族館 4,908 16,225 1.23% COEX アクアリウム水族館 
ナイトクラブ 967 3,198 0.24% BOSS (現在X) 
大型店 
書店 2,505 8,281 0.63% Bandinlunis 
CD/レコード 716 2,366 0.18% エバンレコード 
事務用品 669 2,211 0.17% リング 
スポーツ用品 926 3,062 0.23% 現代デパート 
販売施設 ファッション 4,090 13,521 1.03% 主要ブランド 
外食施設 
フードコート 1,047 3,461 0.26% - 
レストラン 1,869 6,179 0.49% TGI, ベニガンス, マルシェなど 
専門食堂 2,740 9,059 0.69% 韓食, 中食, 和食など 
ファースト 
フード 1,943 6,422 0.49% 
バーガーキング, マクドナルド, 
ロッテリア 
合計 36,000 119,008 9.12%  
現代デパート 商業施設 19,786 65,408 4.96% - 
COEX 
(ケンベンション) 集会施設 68,152 225,296 17.09% 
アジア最高規模の最尖端国際会
議施設完備 
COEX 
(展示場) 展示施設 63,367 209,478 15.89% 
太平洋館, 大西洋館, インド洋
館で仕分け 
空港ターミナル 
業務施設 10,126 33,475 2.54% 
アシアナ航空, 区役所旅券課, 
ウィノステルなど 商業施設 9,878 32,654 2.48% 
グランドホテル 宿泊施設 38,797 128,255 9.73% 総客室数 597室の特急ホテル 
COEXホテル 宿泊施設 32,994 109,071 8.28% 総客室数 656室の特急ホテル 
オークウッド 宿泊施設 17,366 57,408 4.36% 外国人専用長期滞留ホテル 
トレンドタワー 業務施設 32,625 107,851 8.18% 
韓国貿易協会, 輸出組合, 貿易
関連団体及び組合上空会議所な
ど 
コンベンション 
アネックス 業務施設 10,267 33,940 2.58% 事務空間, 免税店 
ASEMタワー 業務施設 44,486 147,061 11.16% 外国企業の韓国支社及び貿易業者入住 
都心空港タワー 業務施設 14,495 47,917 3.64% 事務施設及び販売施設 
全体合計 398,160 1,316,231 100% - 
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2. GANGBYEON TECHNO MART 注 2) 
 
 
図1 TECHNO MART 全景 図 2 TECHNO MART 4階平面 
江辺テクノマート（GANGBYEON TECHNO MART）の開発コンセプトは、若い年齢層中心
の複合エンターテイメント、新概念の電子・電気流通複合団地である。最尖端電子、電
気、情報通信の研究開発で製造、流通、そして豊かな文化空間が１ヶ所に集まる世界最
尖端のマルチセンターで、入居業社たちの共同購入システムと統合顧客管理運営体系で 
(株)オークションと戦略的提携を通じてオンライン電子製品市場を開設した。テクノマ
ート（TECHNO MART）は韓国国内最大規模の電子・電気流通団地である。 
Two-Zone方式 (事務棟+販売棟)で設計さており、事務棟には 150のベンチャー企業
及びソフトウェア開発、インターネットビジネス業社たちが入居している。また、販売
棟には電気、電子専門売り場をはじめ、2,500店舗の専門店が入居している。販売棟の
場合、地下 1階から地上 9階を各階ごとに A、B、C、Dのゾーンで区分し、売場計画を
樹立しており、初期分譲時に契約書上層別、ゾーン別、業種別に明確に区分し、業種の
転換を不可能にすることで入居業者間の紛争や利用客の混乱を避ける工夫がなされた。
テクノマート（TECHNO MART）の商圏特性をよく見てみると、東大門を基点として明洞、 
鐘路などの超大型商圏とは区切られた不毛の商圏であった廣津区(Gwangjin-gu )に、バ
スターミナルと地下鉄 2号線に隣接した駅中心圏の商圏を形成した。 
コンピューター、電子、電気等の誘致を通じて全国を対象とした広域商圏を形成し、
ショッピング、文化、レジャー、ビジネスの集中させ、20～30代初盤を若者を対象と
したコンセプトで開発が行われた。全流動人口は 1万 8千名で流動人口は一日あたり約
10万人程度である。 
 
 
 
図3 屋上休息空間及び空公園 図4 映画館内部 図5 地下1階通路で テクノマート連結 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
図 1～図 2ホームページから参照 
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表1  TECHNO MART - 事業概要 
プロジェクト名 TECHNO MART 
位置 ソウル市広津区九宣洞 648-4 
事業主体 (株) プライム開発 
事業手法 都市再開発事業 
敷地面積 26,446㎡ 
延床面積 259,730㎡ 
建築面積 13,319㎡ 
最高階 39階 
店舗数 約2500店舗 
主要用途施設 業務施設、商業施設、大型マート、 映画館、 レストランなど 
事業期間 1994年 10月～1998年 3月 
総事業費 約 5000億ウォン 
開発コンセプト 新概念の電子、電気流通団地 若者の中心に開発された複合エンターテイメント 
 
表2 TECHNO MART - 施設概要(Ahn,2009) 
施設区分 規模
(㎡) 
構成割合 
(%) 
施設構成 
映画館 文化 8,239 3.33 CGV 11開館 
レストラン 商業 15,854 6.4 専門レストラン 
ショッピング 商業 87,927 35.49 特化商品専門店 
大型マート 商業 15,126 6.11 ロッテマート 
電子街並 商業 55,491 22.4 電子, 電気専門売り場 
金融業務 業務 10,872 4.39 保険, 銀行, 証券など 
一般業務 業務 54,231 21.89 貿易, 研究, 製造, 開発, 販売施設 
合計 247,740 100%  
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3. CENTRAL CITY注2) 
 
 
図1 CENTRAL CITY 全景 図2 CENTRAL CITY 断面図 
 
セントラルシティ（CENTRAL CITY）の開発コンセプトは、都心の中の小さな都市 「C
ENTRAL CITY 」で瑞草区(Seocho-Gu)盤浦洞(Banpo-dong)の超現代式複合生活文化空間
の志向を意味する。セントラルシティ（CENTRAL CITY）は世界的な建築設計会社らが参
加して優雅で粹なイメージに設計されたCENTRAL CITYは便利な 4,000代の同時駐車施
設を取り揃えてショッピング、レジャー、休息など多様な機能を遂行するように構成さ
れている。 
 内部にはデパート、ホテル、映画館、大型書店、エンターテイメント型休息空間であ
る。「セントラルパーク」などを含むショッピング空間及び文化 • 娯楽施設を取り揃
えている。地下鉄3・7号線と連結した高速ターミナルがあり、交通利用者の一日の流動
人口を約100万人と推定している。セントラルシティ（CENTRAL CITY）の施設配置戦略
は、多くの流動人口を土台とし、多様な階層を収容することができる消費空間の確保で
売上げを極大化することである。若い年齢層と一般大衆のための「ヤングプラザ」、中
年代のためのデパート、上流層のための最高級ホテルと Marquisプラザを全て連結する
事を計画した。事業推進は (株)CENTRAL CITY の事業主導の下に宿泊施設など Key Te
nantを誘致して合作形態の開発事業を展開した。高速ターミナルと観光ホテルの拡張及
び新規開発で社会間接資本幼稚促進法、観光·宿泊施設支援特別法、流通産業発展の支
援金確保を通して事業を推進した。 
 
 
 
図3 CENTRAL CITY 案内図 図4 CENTRAL CITY 内部 図5 CENTRAL CITY 地上広場 
 図 3～図 5グーグルイメージから参照 
図 1～図 2ホームページから参照 
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表1 CENTRAL CITY- 事業概要 
プロジェクト名 セントラルシティ 
位置 ソウル市瑞草区盤浦洞 19-3  
事業主体 (株)セントロルシティー/ (株)新世界 
事業手法 都市再開発事業 
敷地面積 115,702㎡ 
延床面積 429,752㎡ 
建築面積 25,554㎡ 
最高階 33階 
店舗数 約252店舗 
主要用途施設 商業、宿泊、文化、 高速バスターミナルなど 
事業期間 1994年 12月～1999年 12月 
総事業費 約 8,000億ウォン 
開発コンセプト ・多様な年齢層の消費空間創出  ・多様なショッピング空間と飲食空間  
 
表2  CENTRAL CITY - 施設概要(Ahn,2009) 
施設区分 規模(㎡) 構成割合 施設構成 
Food Mall 飲食 5,204 1.21 飲食施設 
Book Store 商業 37,486 8.72 永豊文庫 
CD Shop 商業 2,498 0.58 Media synnara 
Auto Mall 商業 54,118 12.59 Central Auto mall 
World Food Court 飲食 7,449 1.73 テーマレストラン 
新世界百貨店 商業 52,893 12.3 - 
Fashion 商業 40,433 9.4 3ケ階総合ファッションアーキード 
フィットネス 運動 43,711 10.17 スパ& フィットネス 
Game Center 慰楽 2,602 0.6 Joy Max 
映画館 文化 24,978 5.81 Central City cinema 6 
多目的ホール 文化 10,605 2.46 3,500~5,000名 入場 
ウエディングホール 文化 12,489 2.9 3個のウエディングホール 
ターミナル 交通 78,534 18.27 地下鉄 3, 7, 9号線乗り換えセンター及び 
JW Marriett Hotel 宿泊 56,774 13.21 客室 497室 
合計 429,752 100% 
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4. HI-BRAND 注 4) 
 
 
図1 HI-BRAND 全景 図2 ヨーロッパ風の内部構造 
 Yangjae HI-BRANDは京釜高速道路 良才(Yangjae) IC 周辺で江南(KangNam)、松坡
(SongPa)、 盆唐(bundang)、果川(Gwacheon)、坪村(pyeongchon)と新都市開発の板橋
(Pangyo)地域の購買力と地理的に高く評価されている。ソウルの大型流通商圏で発展す
る可能性が大きい地域である。 
Yangjae HI-BRAND は延面積48,000坪の複合テーマショッピングモールとして韓国国
内で初めて導入されたヨーロッパ風ストリートモールの概念のファッション館(低層
棟)と最尖端事務システムが適用された電子館(高層棟)の2開館で構成されている。規模
は地下3階、地上6階、地上19階、２棟から成り主要用途は販売施設と業務施設である。
 ハイブランドは2005年にオープンしたファッションアウレットである。開館当時、全
面ガラスで覆われた派手な外観とヨーロッパ風のスタイルで整えたインテリアで関心
を引いた。既存のアウレットが都心郊外周辺にある反面、ハイブランドは良才洞（ヤン
ジェドン）に位置し交通の便が良いと好評。入店ブランドを新しくしてからは、さらに
人気が高まった。海外ブランドの韓国支社で直接運営する方法を取り、1階売り場を中
心に50余りの海外ブランド店を揃え商品の質を高めた。 
ハイブランドはファッション館とリビング館に分かれた。ファッション館はインテリ
アから韓国のショッピングモールとの差別化を図った。真ん中にある中庭スペースを余
白として残し、その外側を取り巻くように売り場が並んだ。また、中庭1階にはピアノ
などが置いてありライブ演奏も行われます。3階のギャラリーでは常に展示会が開かれ
ていて、ショッピングと芸術を同時に楽しむことができるスポットでもある。 
 
 
 
図3 有名ブランド入店 図4 中央ホール全景  図5 中央エスカレーター全景 
図 1～図 2ホームページから参照 
 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
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表1 HI-BRAND- 事業概要 
プロジェクト名 HI-BRAND 
位置 ソウル市瑞草区良才洞 215番地 
事業主体 (株)hanwha 建設 
事業手法 都市再開発事業 
敷地面積 28,405㎡ 
延床面積 160,114㎡ 
建築面積 9,905㎡ 
最高階 7階 
店舗数 約612店舗 
主要用途施設 業務施設, 販売施設(大型割引店、ファッション館、電子館) 
事業期間 2002年〜2005年 
開発コンセプト ファッションから文化生活まで ONE-STOPショッピング ヨーロッパ型のショッピングモール CONCEPT 
 
 
表2 HI-BRAND - 施設概要(An,2008) 
施設区分 規模(㎡) 構成割合 施設構成 
文化センター 文化 9,724 0.31 特化商品専門店(3階) 
大型割引店 商業 84,011 15.31 E-MART(地下1階) 
電子館 商業 20,439 12.77 電子, 電気専門売場(1階〜11階) 
ファッション館 商業 24,507 52.47 ファッション, 専門レストラン 
(1階〜6階) 
オフィス 業務 500 19.15 業務施設 (12階〜19階) 
合計 160,114 100 
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5. Yongsan I-PARK Mall 注 5) 
 
 
図1 アイパークモール 全景 図2 アイパークモール 配置図 
 
竜山(I-PARK Mall)は、126,929㎡の敷地に延べ271,676㎡、地下2階、地上9階で設計
されたエンターテイメントマーケットモールである。2004年9月の商業施設オープン当
時、「スペース9」という名前で「電子・電気関連街」を中心に設計された東洋最大の
電子機器街であった。2005年10月以降、分譲後委任経営方式を通して「I-PARK Mall」
という複合ショッピングモールに再編され、役務施設を除き、約7万4千坪がショッピン
グとエンターテイメント空間、文化空間など多様に複合構成され、近年には広場の中に
室外ウォーターパークを併設した。アイパークモールは竜山(Yongsan)駅としてKTXの開
通前には、時折軍用客車を連結した無窮花号が何便か停車するだけの電車中心の駅であ
った。そうした場所が、湖南(Ho-nam)線 KTX、セマウル号、無窮花号、全羅(Jeolla) 
線、長項(Janghang)線の各列車の出発駅になることで新しく生ま変わったのである。 
電車中心の通過機能に充実していた時代には、コンコースと待合室概念の役務空間が
存在しなかったが、出発、終着駅に変わりながら旅行客たちのための待機空間が必要に
なり、役務空間を含む延べ面積8万2千坪の大規模な竜山(Yongsan)駅 が誕生することと
なった。 
 
 
 
 
 
 
図3 イベント公演 図4 デパート外部デザイン 図5 全面入口  
   
図6 映画館内部 図7 ショッピングモール内部 図8 地上広場 
図 1～図 2ホームページから参照 
 
図 3～図 8グーグルイメージから参照 
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表1  Yongsan I-PARK Mall-事業概要 
プロジェクト名 Yongsan I-PARK Mall 
位置 ソウル市 竜山区漢江路3街40−999 
事業主体 現代I-PARK Mall 
事業手法 駅ビル再開発 
敷地面積 126,930㎡ 
延床面積 271,676㎡   
建築面積 24,724㎡ 
最高階 9階 
店舗数 約161店舗 
主要用途施設 商業、文化、慰楽、KTXなど 
事業期間 2000年 10月 ～2005年 9月 
総事業費 6,600億ウォン 
開発コンセプト 
・エンターテイメントマケッモル 
 
・竜山地域最大規模の電子タウン形成 
 
表2  Yongsan I-PARK Mall- 施設概要(An,2008) 
施設区分 規模(m2) 構成費 主要テナント及び施設構成 
文化·レポーツ 
デパート 
商業 
89,623 32.99% 
ファッション、化粧品/美容など 
リビングデパート 商業 家具、インテリアー、生活名品館など 
デジタル専門店 商業 通信、ゲーム/コンピューター、家電製品 
I-Park デパート 商業 39,187 13.31% 薬局/病院、コンビニなど 
ファッションストリ
ート海外名品館及び
行事場所 
商業 
26,716 27.39% 
ファッション4-6番ストリート海外名品館、 
行事場所など 
近隣施設 商業 フィットネス/ 歯科 
専門レストラン 商業 レストラン、ファーストフード 
大型マート 商業 23,579 8.68% EMART 
Multiplex 文化 15,401 5.67% CGV 
E-Sports Stadium 文化 2,506 0.76% E-Sports Stadium 
オフィス 業務 15,869 6.99% 業務施設 
ゲームセンター 慰楽 756 0.92% Putt-Putt Golf & Game 
竜山駅 交通 12,073 5.31% 竜山歴史関連施設 
全体合計 227,004 100% - 
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6. WESTERN DOM 注 6) 
 
 
 
図1 ウェスタンドーム 全景 図2 ストリート型内部空間 
 
京畿道 高陽市 獐項洞MBCドリームセンターの後ろに位置する「一山ウェスタンドー
ム(WesternDom)」は全国的に珍しいストリート型のショッピングモールである「ラフェ
スタ」とともに一山の代表的な商業施設商業施設である。 
ウェスタンドームは地下2階から地上10階まで、 約500 の店舗が入っている。世界各
国の有名な飲食ブランドをはじめとし、衣類／ファッション雑貨、化粧品売り場、IMA
X（アイマックス）館を備えたマルチプラス映画館などと高品格セクション型オフィス
タウンであるウェスタンタワーで成り立っている。 
ウェスタンドームは「現代式の伝統市場」というコンセプトを導入し、時間とテーマ
別にアイテムを変えていき100 以上の売り場を設置し、さまざまな商品を販売している。
また、歩行者の動きに合わせて、見やすく買い物しやすいように建物が配置されている
のが特徴で、高陽市の美術家たちが参加した、多様な美術作品がウェスタンドームのあ
ちらこちらに展示されている。夜にはドームの天井に色とりどりの照明が施され、多く
の訪問客が足を止める。ここではショッピングだけでなく 広場で行われる公演やさま
ざまな文化イベントなど多様なイベントが行われる。近隣にはロッテ百貨店やホームプ
ラスなどの大型マート、湖水公園、美観広場、鼎鉢山公園などがある。 
 
 
 
 
図3 中央全景 図4 移動経路ブリッジ 図5 地上広場 
 
図 1～図 2ホームページから参照 
 
図 3～図 5グーグルイメージから参照 
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図6 ウェスタンドーム概念配置図 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図7 ウェスタンドーム地上 1階 
 
 
 
 
 
 
 
図8 ウェスタンドーム地上 2階 
(図 6～図 8  Kim, Oh-Sung, 2010) 
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表1 WESTENRN-DOM - 事業概要 
プロジェクト名 京畿道 高陽市 一山東区 獐項洞 867、868番地 
位置 WESTENRN-DOM 
事業主体 (株)Cheongwon建設 
事業手法 都市再開発事業 
敷地面積 32,176㎡ 
延床面積 120,170㎡ 
建築面積 26,446㎡ 
最高階 10階 
店舗数 約200店舗 
主要用途施設 ・テーマ型商業施設、映画館、業務施設など ・地下2階～ 地上10階 
事業期間 2003年 10月～2007年 12月 
総事業費 約 1兆 4,833億ウォン 
開発コンセプト Entertainment Market Mall 
 
表2 WESTENRN-DOM - 施設概要(An,2008) 
施設区分 規模(㎡) 構成割合 施設構成 
ゲームセンター 慰楽 868 0.72 ゲームセンター, カラオケ 
映画館 文化 14,291 11.89 ロッテシネマ 
オフィス 業務 54,122 45.04 チャンネルV 放送局など 
近隣生活施設 商業 
50,889 42.35 
薬局, 病院, コンビニなど 
Food Mall 商業 レストラン, ファーストフード 
ショッピングモール 商業 ファッション化粧品, 美容ショップなど 
合計 120,170 100% 
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7. TIMES SQURE注7) 
 
 
 
図1  TIMES SQURE 全景  図2  ストリート型ショッピングモール内部 
 
TIMES SQUREは最新施設の都心型エンターテイメント複合商業施設として多様な都市
活動と休息及び文化空間の新概念コミュニティを志向する複合施設の建設を目標に計
画された。対象地が位置するのはソウル市永登浦区(Yeongdeungpo-Gu)永登浦(Yeongde
ungpo) 441-10番地で、延床面積が340,895k㎡にのぼる大型の開発プロジェクトである。
施設は15階のビジネスホテル1棟と地下5階、地上15～20階の賃貸用オフィス2棟、既存
デパートのリモデリング1棟と建て増し1棟、地下2階地上5階規模のショッピングモール
1棟、地下2階で地上8階規模の映画館が計画された。 
TIMES SQUREの開発背景は、複合商業施設の出現と持続的な発展で、現在、ショッピ
ング以外に休息を楽しむ消費の流れの変化や、近くの都心休息空間に対する要求の増大、
流通モデルの変化などによる最新施設の都心エンターテイメント型複合商業施設の増
加は世界的な成り行きとも一致する。 
これを反映して韓国の1号上場企業 ㈱京紡(Kyungbang)はソウル西南部の広域生活圏
の中心地として、永登浦の開発の核地域の昔の工場の敷地の再開発推進において商業、
業務、文化、レジャーなど多様な都市活動と休息、文化空間を併せ持つ、新概念コミュ
ニティを志向する複合施設の建設を計画した。核心施設ではタイムズスクエアのアトリ
ウム1階に位置して単一層では国内最大規模約2,000坪のメガショップとしての新世界
百貨店、名品館、高品格例式が可能なアマリスウエディングホール、マリオットホテル、
マルチプレックスシネマ CGV、書店などを説明することができる。高級化された複合施
設の誘致を通じて他の施設とのシナジー効果を現わしている。 
   
図3 1階イベント広場 図4 メインアトリウム内部 図5 外部広場 
 
図 1 ホームページから参照 
 
都市型用途複合施設における利用実態及び用途構成に関する研究 
A Study on the Usage and Functionality of Mixed-Use Urban Developments 
 
資料編 223 
 
 
表1 TIMES SQURE- 事業概要 
プロジェクト名 TIMES SQURE 
位置 ソウル市永登浦区永登浦洞 441-10 
事業主体 (株)Kyungbang 
事業手法 工場跡地再開発事業 
敷地面積 44,291㎡ 
延床面積 340,895㎡ 
建築面積 26,329㎡ 
最高階 20階 
店舗数 約200店舗 
主要用途施設 商業、宿泊、業務、文化など 
事業期間 2004年～2009年 8月 
総事業費 約 6,000億ウォン 
開発コンセプト ・自然の要素導入で都心の中に休息空間造成 
 
 
表2 TIMES SQURE- 施設概要(Ahn,2009) 
施設区分 規模(㎡) 構成割合 施設構成 
Food Court 
商業/ 
飲食 4,500 1.7 フードコート, レストラン 
大型割引店 商業 24,960 9.45 EMART 
デパート 商業 48,422 18.35 新世界デパート 
ショッピングモール 商業 96,578 36.59 商業施設 
フィットネス 運動 2,767 1.04 スポーツセンター 
オフィス 業務 39,240 14.87 オフィス1-2 
教育研究施設 文化 3,019 1.14 青少年文化施設, 文化センター 
映画館 文化 20,637 7.82 CGV, 公演場 
ショールーム 文化 365 0.13 展示場 
ウエディングホール 文化 2,750 1.04 AMORIS HALL 
ホテル 宿泊 20,637 7.82 COURTYARD Marriott 
合計 263,875 100% - 
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注 
注 1) COEXのホームページ参照。参考文献 1) 
注 2) TECHNO MARTのホームページ参照。参考文献 2) 
注 3) CENTRAL CITYのホームページ参照。参考文献 3) 
注 4) HI-BRANDのホームページ参照。参考文献 4) 
注 5) Yongsan I-PARK Mallのホームページ参照。参考文献 5) 
注 6) WESTERN DOMのホームページ参照。参考文献 6) 
注 7) TIMES SQUREのホームページ参照。参考文献 7) 
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3. TIMES SQUREの図面資料 
(TIMES SQURE DESIGN BOOK 2010 参照) 
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TIMES SQUREの 1階平面 
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TIMES SQUREの 2階平面 
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TIMES SQUREの 3階平面 
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TIMES SQUREの 4階平面 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TIMES SQUREの 5階平面 
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TIMES SQUREの 6階平面 
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TIMES SQUREの 7階平面 
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4.アンケート紙 資料 
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六本木ヒルズの利用者満足度 アンケート調査表(Woo,2009) 
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東京ミッドタウン利用者の満足度 アンケート調査表(Woo,2009) 
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COEXの利用者満足度 アンケート調査表 
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Yongsan I-park mallの利用者満足度 アンケート調査表 
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六本木ヒルズの施設利用アンケート調査表 
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東京ミッドタウンの施設利用アンケート調査表 
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COEXの施設利用アンケート調査表 
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TIMES SQUREの施設利用アンケート調査表 
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